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Jeg representerer Blin og Helge Giessing,

Innlediing og historikk

Ved komounens vedigk ay 24.8.20009 fikk Cessing nvilget tillatelse il

. oppforing ay badchus pA deres fetidseendom gor 74 bur 27 pl Rosekollen !
Dipbak, Tillatelsen blegitt etter glennonifert befating,

Tiltatelsen ble piliaget il Fylkesmennen, ten { brevay 30,10.2009 stadfestet
Fylkesmannen fillatelsen. T vedtdket ble det uttrykkelig presisert at klagesaken
dermed var “endelig avgon”. :

Teangsetingstillatelse ble gitt i november2000 op badehuset ble deretier
applort 1 henhold til soknadei. Arbeldeng tilg filiferri find/juli 2010,

Fercipmielding ble sedt il komuimen 1.gugust og hadehuset ble deretier fafti

biuk.

Klagerne brakts saken inp for Sivilombudsmarsien sornt brev'ay 733011 ba.
Fylkesmannen om & vurders saken pi nyth,

Ved vedtal av 27.4.201 1, 0g siledesover 1,5 Avetter at Byggésaken égentlig
var sndelig wvgiott, ble vedtaket om byggetillatelse smgjort av Fylkesmannies.
Det ble da lagt 4il grunn at det godkfents titaket kevel Tkke var omiatiet 4y
repulermgsplanens besternitmaslse om badehus oy at:det dermed var isfeid med
reguleringSplangn.

Diette vedtaket blé dén 7.3.2012 swadfestet gv Miljddeparigmentet,
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Ved biey av 19.9.2012 ble dét gk forbindsvarsel om pélegg om retting mv. Det ble g&mﬁdigi
opplystat det var snledning 11 & seke de utforle arbeidene godkjent ved en seknad om

dispensagion fra v eguleringsplanet Ogsd Sivilombudsmannen eg Fylkesmannen har veett ne
ph en slik mulighet, 3£ henholdsvis brev av 7.8.2011 g 27.4.201 11,

Phrdenne bakgrunr frmgis med detts slik soknad onr dispensasion fia. reguletingsplanen for
Rosekollen.

Sekuad om dispensasjon

‘Loygritralag for ﬁfsg&n&ﬁ&j@ﬁﬁx&kﬁﬁ&

Dispensagionssoknaiden innsendes etter 1.7:2010 og som utgangspialt o7 det da plin- og
bygnmgsl@v&ri {phl, Jav 2008 som Franvendelse,

Det folgeray ovzﬁrgazgsbeﬁtema&am 1 loving § 344 Gerde ledd at hele filtaket skal
behandles etter:den gamls Joven ndrsgknad om byggetillatelse er sendt komiunet fir lovens
ikinfriedelse. T dette tilfellér varden apprinnelige seknaden sendt inn 1 2009 g det er ingen
endringer I seknaden sony nd innSendes ttover af det samiidig sekes om dispensagion.

Rimelighetshensyn kan derfor filst ot dette mA regries soin saminie sak B at 6568
dispensasjoissiknaden skal beliandles etter dén gamilé lover, Vanligvis vil dette: ikke yaere
tilstrekkelig, men i dotle tilfellet er det Forvaltiingens sekshehandling oy do ugyldigs vedtak
séivi Tz edfart at digpensagjonsseknad ke ble innsendt for 1.7.2010, T'slike tif;fa’ﬂez idet
gode grunner for & behandle. @1&}36&8&5} onsseknaden etterplan- og bygaingstoven av 1985,
Dret-vises 1 denne forbindelse oged il Somb 2007-83. -

Dia vilkdirens for dispensasjon 1 detle tiifellet ma anses-opplylt ogedi etter reglone 1 p‘.{am og
bygningsloven av 2008; knyttes likevel dispensasjensseknaden primert opp.mot
bestemmelsene 1 denne loven.

For det tilfelle at kommunen:mot Tormedning skulles komme Ul at vilkirene for dispensasion

etfer plan- og bygningsloverray 2008 ikke e applylt, beg det dmidiertid om. af sokpaden ogsh
varderes opp mot kravens eiter ;)ia;nm ug bygmngsisvm av 1985,

Villiirene for dispevsasfon

Villgrene for & g1 dispensasjon.etier plans og bygningsloven 4¢ 2008 Femgfrav § 192,
Bestémnitlsens aniiet ledd Iyder som felger:

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensyneny ’bak Besterunelsen det dispenséres ft'ra;
gller hengynene i lovens:formélshestenmmelse, blir vesentlip tilsidesatt. I tillegg mé
faaideiem vad & gi dispensasjon vere Klart stoie en lemperie etfer on Salst
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Reguleringsplanen det sokes dispensagion fia &r réguleringsplan av 13, 12,1998 for
Rosekollen.

Fiendoinen er 1 plinen regulert fi] *bevaringsomréde — Fitidsbebyggelae.

Ved vurderingen ey om héngytiéne ’ba}k tegalestnpsplanen blis veseathg tilsidesatl ved
Jigpensasion; ma det tas uigangspuokt piﬁnbéﬁiﬁmmﬁissm

Ifelge planbestemmelseiie e hensikten med reguleri ngsi‘c&rmﬁigi 4 bevare, viderentyikle ¢g
dels. gjenoppretie kulturhistorisk, arkiteldanisie oy miljgmessige verdier 1 sarumenheng med
omkringliprende milie, i punke 3.1, Av pmid?; 9 folger-atdet pf strandparselier kan gls
tillatélse til oppfering av badehus Alpasset terreng ag timgivelser,

Fiter mitt skijonn briede hervarende ik vart snsett som-et badehuis # samsvar med planens
punkt 3.9, Da detto or en sekuad o di fspensasion; fraplanen skal det imidlertid ikke
afgumeriteres for at tiltaket fné regnes som ot badehus op:siledes er lovlig etter plangh. For
ordens skyld-vevnes likevel helt kost af. det 1k er korrekt af dotie tiltaket er “betydelig storre
ermyde badehusens som tidligers har blitt godkjent innenfor planomridet™ Nar
Sivitarnbudsmarten, og dermied ogsh Fylkesmatinien, logger dette 1l grunn bygger depd-en
uriktig forutsetming. E}zat vises gl ﬁﬁk;s:ca}}mv ti Fylkesmannet av- 13 4 2011 der datte
dokumenteres og niinredegiorelse om déte nedenfor

Dt mé vere ph det rene at selv on ltaket kke skal regnes som et badéhus rf def regnes
sont 61 Nignende/tisvarende itk der vilkérene for & gf dispensasjon vil veers oppfyit, Ogsi
dette innebarer gf def Ikke er nadvendig & argumentere yttet ligete for at filfaket skal feggs
som et badehus é&tter planbestemmelsen

Oppforing &y badehus er Jovlig etter planen og vl naturligvis ikke veere i strid med hensynene
bak denne. Men heller ﬁe:ka tﬁtak st hiar store likhetstrekd med filtakene som eksplisits skal
ahse?tereg etter planen, yil 1 vesentlig: grad tilsidesette disse hensyn. Detfe vilikr for
dispensasjor vil siledes veere appfyltogss for slike tiltakl

1 sin uttalelse 61 Sivilombudsmennen uttalte Fylkesnmunen at dut ikke er noe { vegen for at of
badehus. ogshk inpbefatter e vetanda gg at o8 underetagfy henyi:‘tes til bathug, Viders ble-det
lagt il grunn at dette nltakel ikke mnﬁ@raz* noen nye elementer 1 frhold (il pvrige badehusi
planomridet oz at det vil inncha de samme funksjoner som det nesrroeste badshuset.
Uavheng;g av am dette rent formelt skal regnes sofm et badehus efler ikke-ilsier detfe at det
hor gis en dispensasjon-som det hersgkes 0oL

1 tillegy Hil viltaketd seg selv vises det il at bide komumunen og Fylkesmannen ved flere
anfeduinger hat lagt il grann at defte miregnes som of badehus i feguleringsplanens forstand.
Komminen T dette il frunn bide ved behendlingen av den opprinnelige. soknaden, ved
Klagehghandlingen og sensst da. Fylkestnannenis varglet miulig-onigioring.

Dt har ikke fremkommet nys opplysninget eller momenter § etterkant 4y disse
vodtal/uttalelser fra konimtnet, M komihunen ved alle disse snledningene har lagt 11l gruam
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at tiliaket er et badehus i regoledngsplanens forstand, kan than nataligvis ikke ved
dispensasjorsvarderingen sau fullstendiy om of iegge il grunn at iltaket vil innebare at
hensynene bak planen biir ‘vesemizg tilsidesutt,

T desine semmenheng et det-ogsh illustrerends ﬁt kommunen { sitt hrew it Gjessingay
19:9.2012 uitaler at-deres forsthelse av at tiltaket skulie regnes som &t badehns-var Jorsvartio,
Diersom det vay forbvarlis & hevde at detteskal regnes som ef badehms kan detikke ved
dispensagjonsvinderingen legpes til grunn at det sapme-iltaket vil innshaere st hensynene bak.
platien blir vesendiy filsidesatt.

For eyt vises deffil wt detertat hensyn il seguleringsplaens begtemmelser om Hlpassing 1
terreng da det L prosiekteringen av tiltaket tle taft hoyde for at sprengringsadbeid mi nhnjgfs.
Pette ble ogef vekilagt 1 saksfremleppet fra admintsiragionen.

De oventievite forbold Bervisre tilstr elkkelig til 3 a vise at vilkdrene fot dispensagion er oppfylt.
For ordens $yld vil jeg likevel vise til noen svrige forhold som faler for at-det borinnvilges
disponsasion i defie tilfellet,

Ved vurderingen av am-det bee gls dispensasion eller Tkke vil det veers velevint om ée‘i
foreligger gamraendi gnbate tltak 1 netomiradet/planonisidet,

Soi Fylkesinannern har lagt 11 gronn sysss alle badehusens T detie planomiridet & ha en
vetanda ellér plaf“tmg Vuiam or det Jagt il grunn at-def omsekte tiltaket fldke innferer noen
nye elementer 1 foybold til-de grvrige badshugene ogat det Vil inneha deo samuie funkijoner
sfn det neermeste badehuset:

Vied behandliigen av byggesakaaden fs kommunen til grummat det “omsekte tlfak fremstir
som ef ggeﬁmmmbﬁsiﬂ@i progjeke”. Videre af tiltaket “sarnsvarer § stor grad med nmkggende
badehug hvi g]&idef atfbrining o stotielse, o ereticr kommunens oppiitning ikke & anse
som dominant sett i forhold tl omgivelsene”. Detie ble gjentant 1 konupumnens utlalelse til
Fylkesmaringn ved brev av 124.201 1.

Bade uttalélserie fra Fylkésmanngn ¢ og kommunen tilsier at dette tiltak er sm@ﬁhg&hm nied
de gvripe godkjente badehus ] neromifderop ul det derforber hivvilges dispensasiort,

Badehusens ph.gnr 74 bor 38 og bnr 74 by 33 kan Heus som konkeete sheempler. [sitt brey
1l Fylkesmamen v 13.4.2011 opplyste Blin o Helge Giessing felgende omdizse
badehrisener

“Aabyﬁ Rosekolleveisn 19, ghint 74138

Badehus vire vegpmal: 16 m2 _
o lanlagt strom, 2+ldyet port |
o Takutspring met sjeen: 1,25}

- Trykkinpregiert: opphe}dsplatﬁ‘ 43 w2

. Tilstotende horisontal naturflate med grill/utepets: 13 m2

- Tette objektet erapesielt i ined tanks pa arcalstorielser™

E




“Fivhierg, Rosekollvelen 17, 74/33 .

‘Badshms delvis inngprengt 1 fell, yire vegemal v 11 m2
o Oppdelt | oppholdstom og garderobe/omkledningsrom med forheng
o Opplioldstom fmevendig panslt, polstreds sitisbenker og bilderpd

vegeene ~
- Ovwsbetongplatting 16m2 ._ |
Nedre betongplatting/brygee: 40m2, noe 1 fellesbruk med nabo Sfeensteup,
Rosgekolle 157

Bilder av disse badehusens fiemlegpes stm

Bilag 1 Bilder av badshus pd gnr 74 boe 38
Bilag 2 Bilder v biadehus p4 gur 74 bt 33

Om sitt ¢get tiltak ble uttalt

Tiltdket soii nd-er ferdlg bisiset frenistir né som o gjennomienkt og prakiisk losning:
- Innenders oppheldsareal 16m2 ' '
o Tidligere utkast til reguleringsplan satteen grense pd 12,5m2 for
badehus, dennegbisolutte grenseri ble 1 endelig reguleringsplan fiernet
) slik at FK kunine sté frlere i sinvurdering v hiver enkelt byggesak
Veranda 16m2, bygget:med relsvork boltet il fiell
. Inmendors ikke-panell eller isolert, refsverk & avstiverbind metall ex
apehtsynlig
- Tdevamellersman o __
- Toywsatt plass tilsenkekjoliolle og tirsoullet'pd bratt sviberg undes véfanda
Diimens]oner tilpasset bratt terreng o
' 1k bg storrelye: Hilpasset ngiheste bygningerinkinest

- Stil, uitteykk, estetikl

neormeste Klagers store gule hyfie(74/23) T funkissiil, se foto.

aminentigning med disse 10 tiltakene tilsfet Klart at dispenisasjon innvilges for hepvatende

1 dlatte Hifellef mA dét ogsh Tepges fil gronn.at fordelens ved & i digpérisagjon vil vaste kiatt
sterre eon ulenipens,

Tietie filtaket kan Tkke siss 4 innehare store niempar for naboer elfer glinennheten,

ied tanke pé tetfheten med bebyggelse | ordidet, m det Tegges il grudn 4t allmennheten
fldke wil 1l beratt av filtaket,

D aniferes slemper ffa nabogne bls vurdert 4y kommunen ved behandlingenav _
‘hyegesdknaden. Det bieder lagttil gronn at de anfoite fotholdene ikke var aven dik karaldter
at de tilsa at byggesakuaden fkke blo innwilget. Diette etter glennomiert befaring.
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Anglende redusert uisikt ble det | saksfremlegzet utfalt of titaket vil medfore noe redusert
utsikt fra badepatsell mot tord (gur 74 bar 513, “men fidke merenn hiva som 'mé paregnes for
et sliki tiltak.” Det ble viderentialt ab tltaket lkke kan anses som dominant § forkold 4
ommglvislseng.

Ved klagosaken uitalte Fylkesmatmion at de ilkks kanue se af “idempene for tipbberig ved
gmgekte plasseding-og wtforming et §forie enit det som er piregnelig nér foniten herutnyttes i
trid need reguleringsplanen®,

Ay dette folger at biide kommunen og Fylkesmannen har lagt il grunn at filtaket fkke wil
riediore fievneverdips ulemper,

Kownivivien vas tverd imot sviert postiiv til dliket, I dakafamilbgget il plaputvalgst ble det
yttaltat filtaket fremsthrsom et gjennomarbeidet ;mja;ekt Videre synss kommunen 8 mene at
tiltaket ffentstirsom en god mal for fremtidige bebypgelse ph andiestrandparseller { omrhdet,
i ridmannens ittalelse om detteph side 41 saksframlegget.

For soker vil dlikeritiebisrs at de Ay of pent op prakiisk badehiss, Strandparsellen bestdr av
bralt hellende svaberg og filtaket vil gi trapp for adkomet il gjekeanten {uten st do ml kiatre p4
henider og kae) og ¢t ho nsantalt wtendsrs Gpph@,‘tésmﬁai Detil videre medfire a
batlagringen kan fortsgite ot sva%asrgﬁat mennd under veranda. I tillegg til beskytielss for
bat/ﬁtsm wil dette rasdlore at shrandparselled fsimstir S0 mer xy&éig; g pert Dt vil vére
talles inderesse:

Tdenne saken vil def videre vave sviert urtmelig dersom dispensasion ikke fnnvilges.

Sekers handlemite har veprt updklagelip, Gjesgmg har Tulgt kommunens-anvisninger 11l punks
o prikke. Etteranvisning fia kommuren i forbindskonferanse bl det engagjert en lokal
arkiteki bg 1att vigangspunki T nermest badehus 1 ser (747327 anghende sk, uttrykk-og
funksjon. Kommunen har da hatuslizvis ikke nekis dispensagon tnder henvisning 1 tiltakets

stil, wittykk eller funksfon.

Videto avventet seker opploriigén til de ble-varslet on at klapesaken var aadellp avgjort, Til
da hadde verken kommunen eller Fyik@smanmn uttrykt seg negativt om Hitdket og seker
hadde dh aatuiligvisen klar betetliget forventning om af klagesaken Pak-tzsk yar sridelig
avglort og at bypgingen kunne iverkseftes uten ristko:

Dethar nd gaﬁ: tre &t siden Klagesaken var “endelip avgjort™ eg-over 16 4t siden badehuset
lovlig ble tatt § bruk, Dessom dlspmsasyanssﬁkx&acim ikl blie Innvilget, op tiltaket Slpelig
blit angett som wovlig, vil defte vasre svebrt urimelis overfor Blin.og Helge Glessing, 1 verite
fal] kan detie innshasre at byggﬁ;t mé rives og 8t Giessing phfores ot betvdelip shonomisk tap.
Giessing har Thgei slivld i deugyldige vedtak og orhgieringen, Detie skyldes &t
Fyllesmantien endret opplatting av: hiva som skulle regnes som ef badehus etter planen, P4
bakiztuny dy ansvarsforholdene og tidsaspekiet | saken, wil def vise svert inngripende overfor

spker detsom dispensasior ikke nnvilges,
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1 tillege til det okenomiske tapet kommer det fap Gjessing vil Hide ved A:miste et pent: Qg
praktisk badehus som de har-innretiel seg etier,

Dret skal videre phpekes af denne sk har vart gn betydelig belastnidg for Blinog Hglg&
Giessing. Belastningen vil ake viteri 2010 dersom det iklos nd inmvilges dmyt:«nsas;cn Fn slik
yiterligere m@zh&iastzmg il vire eveert urimelip overfor sekersor ikke har gort noe galt §
saken. Det et kommusien og Fylkésmamen som har trutfot vediskene som senere hag blitt
angett ngyldige og omgiort,

Konklusjon

Av redegiorelsen ovenfor felger at bepge-vilkirene for dispensasjon etter pbl. § 19-Z et
opplylt. Deter videre klart mneltg atglik dispensayjon innvilges.

Kommunen bes treffe vedtek 1 henhold 4 dette.

Kort om dispensasjon etter plan- ng bygningstoven ay 1985 § 7

Yor det tilfelle at kommunen mot formodning skulle kommnie til at yilkirene for dispensagjon
ikke er opplylt, bes soknaden ogsd vurdert stter plav- og bygnitigdloven av 1985 § 7.

Detforeligger swerlige gzmne;r som Klart Hlsierat.det bor intivilees dispensagjon for
hervirende tiltak. Det vises il allé moivientene som det er redegiont Tor ovenfor til
dzsgensagjansmide;mgsn ctter phl, 2008 § 19-2.

| FMie _vmnlzg iué‘ssn
M\J d M z\ﬂﬂ&l‘)

Riisteffer Dons Brendbo
Donstirandbio@indvi. ot

Vedlegs
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Frogn kommune - Gbnr 74/27 - Rosenkellen 8 - Oppforing av nytt badehus - uttalelse

Fylkesrddmannen viser il innkommet brev datert 17.03.2009 med redegjerelse, kart og sgknad
med vedlegg.

Eiendommen er en fritidseiendom nord for friomradet Torkildstranda. Tomten ligger i skratt
terreng. Eiendommen ligger innenfor reguleringsplan for Rosekollen, vedtatt 13.12,1999 (reg.plan
nr 112). Omradet er regulert til spesialomrade- bevaringsomride fritidsbebyggelse. Eiendommen
ligger innenfor 100-metersbeltet langs sjsen og omfattes av rikspolitiske retningsnlinjer for
Oslofjorden samt plan og bygningslovens §17-2 "Forbud mot bygging og fradeling i 100-
metersbeltet langs sjeen”, men reguleringsbestemmelsene gir pning for at det kan bygges badehus
tilpasset terrenget og omgivelsene.

Ifslge reguleringsbestemmelsenes § 8 heter det: “Inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig
skjotsel og stell er ikke tillatt.” Det heter videre i §9: ”Pd strandparseller kan kommune gi tillatelse
til oppforing av badehus tilpasset terreng og omgivelser. Dagens eiendomsgrenser skal
opprettholdes for disse parsellene”, og 1 §10: "For behandling av byggesaker innenfor
spesialomrade bevaring fritidsbebyggelse, skal det vurderes a innhente faglig rad fra
flkeskultursjef. Saker av prinsippiell karakter skal forelegges filkeskultursjef.”

Omspkte tiltak innebarer oppfering av nytt badehus med terrasse pé ubebygd badeparsell.
Badehuset har pulttak med et lite utspring over terrase. Underetasjen for batopplaget er panlet inn
med dobbelt der mot sjeen. Badehuset vil fi et bebygd areal pa ca 25,5 m2 og et bruksareal pa ca
10 m2. Det legges til rette for batopplag under badehuset/terrassen. Det vil ikke bli utfort
sprengningsarbeider i forbindelse med tiltaket.

Tiltaket er vurdert ut fra fylkeskommunens rédgivende rolle som fagmyndighet for
kulturminnevern. Kommunen har vedtaksmyndighet i saken. Fy]kesrédmannen har folgende
merknader:

Fylkesriddmannens vardering

Fylkesrdidmannen vurderer at tiltaket virker dominerende i terrenget. Bade batopplag og badehus i
ett bygg gir en langstrakt form. Reguleringshestemmelsene dpner for bygging av badehus, og i
begrepet badehus legger fylkesrddmannen et veldig lite bygg. Selv om det tidligere har veert
oppfert bygg i to plan med batopplag 1 underetasjen i andre deler av planomridet, mener

Postadresse Besoksadresse Telefon Org, nr - juridisk
Postboks 1200 Sentrum Schweigaardsgate 4, 0185 {(+47) 22055000 NO 958381492 MVA
0107 Osko -

E-post Fakuiraadresse Telefaks Crg. nt - bedrift

postmottak@akershus-flono Pb 1160 Sentram, 0107 Oslo (+47) 22055055 NO 874587222



fylkesradmannen at disse ikke ber veere retningsgivende for videre utforming av badehus i
omradet. Fylkesrddmannen anbefaler at terrassen reduseres vesentlig i sterrelse/lengde.
Fylkesrddmannen anbefaler at badehuset oppfores uten batopplag i underetasje slik at tiltaket kan

reduseres og badchuset tilpasset bedre til terrenget.

Med vennlig hilsen

Inge or’ Hv é-t{an

radgiver nyere tids kulturminner

)
'L 4:4:—4- ém,i—"«u—{_
Ehn Buene

radgiver nyere tids kulturminner
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Plan nr.
REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL PLAN
FOR
ROSEKOLLEN

FROGN KOMMUNE 112
SAKSBEHANDLING IFLG. PLAN- OG BYGNINGSLOVEN | SAKSNR. jDATO SIGN.
Revisjon 09.11.99 819
Kommitnestyraté Veiltak: AR e e 059/995 5 ] 131200
3. gangs behandling i det faste u‘walg for plansaker 0133/99 22.11.99
Offentlig ettersyn fra 12.0asxfd5.99 il 07.06.99
2. gangs behandling i det faste nivalg for plansaker 044/99 05.05.99
Qffentlig ettersyn fra 02.12.98 1il 20.01.99
1. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker 107/98 23.11.98
Kunngjering om oppstart av planarbeidet 29.04.98

GENERELT
Det regulertc omradet er pa planens arealdel vist med reguleringsgrense.
-Omradet er regulert til felgende formal, jfr. plan- og bygningslovens pgf. 25 pkt. 1, 4, 6 0g 7:

Byggeomrader:
e boliger med tilherende anlegg

Offentlige friomrader:
e turvei

Spesialomrade:

e bevaringsomrade fritidsbebyggelse
e felles adkomst og turvet

o frisiktsone ved vei

Feﬂesomrﬁder:
e felles lekeareal

¢. GENERELLE BESTEMMELSER

—

. Oppstilling av béter og store kjoreteyer tillates ikke innenfor planomradet.
2. Hervarende plan endrer ikke pé private rettigheter i omrddet knyttet til adkomst til
strandparsell 0.a.

1. BYGGEOMRADER (PBL. pgf. 25.1) - boliger med tilhorende anlegg

1. For dele- og/eller byggetillatelse for nye boligenheter kan gis pa gnr. 81/22 skal det
foreligge godkjent bebyggelsesplan for eiendommen. Det samme gjelder for gnr. 81/2 og




74/4. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer gjelder for utarbeidelse av slike
bebyggelsesplaner. [ tillegg vil det kunne bli stilt krav om arealer til offentlige friomréder
innenfor disse eiendommene. Plassering av oppsamlingsutstyr i h.h.t.
renovasjonsforskriftene skal vises pd bebyggelsesplaner.

2. Fremfering av vann- og kloakk skal skje ved kjerneboring. Sprengte grefter tillates ikke.

3. Pumpestasjon og ledningsdismensjonering mé planlegges i samarbeid med aktuelle naboer
og med sikte pa 4 oppné rasjonelle felleslgsninger.

4. Sammen med spknad om rammetillatelse skal det innsendes ntomhusplan og
dokumentasjon som viser tiltakets forhold til naturlige og bygde omgivelser.

5. Der det er fastlagt byggegrenser, er disse vist pa plankartet. Bebyggelse skal plasseres
innenfor viste byggegrenser. Garasje kan plasseres uavhengig av byggegrense, forutsatt
plassert mot vei/felles avkjorsel. Maksimal BYA er 17 %.

6. Det tillates kun friftliggende enebolig/villa innenfor planomradet. Ved utarbeidelse av
bebyggelsesplan for 81/22 kan annen bygningstype ogsd vurderes.

7. Bortsett fra for gnr. 81/22, 81/2 og 74/4 er ytterligere tomtedeling ikke tillatt.

8. Maksimale menehoyder ved nybygging, ombygging og pabygging: 6 m over
gjennomsnittlig opprinnelig terreng.

9, Parkeringskrav: 2 plasser pr. boenhet.

10.Encbolig skal ha et tilfredsstillende uteoppholdsareal pa minst 300 m2.

i1 Ny bebyggelse skal, nar det gjelder volumer, stiluttrykk, materialbruk og farger, utformes
ph en slik méte at omridet fremstér med et godt enhetlig preg. Det ber tydehg fremgd hva
som er hovedhus og hva som er uthus/garasje. Uthus/garasje skal vare i en etasje og vere
uten rom for varig opphold.

12.Areal med stor naturopprinnelighet (vegetasjon, kupert terreng etc. ) som er godt egnet til
lek og opphold, skal sekes bevart. Arealet vil da kunne crstatte krav til opparbeidet
lekeplass.

13.Hus og anlegg skal underordnes landskap, terreng og vegetasjon. Bebyggelsesns
hovedmeneretning skal felge kotene i terrenget. '

14.Sokkel/underctasje tillates kun nér tomta hare en naturlig heydeforskjell pd minst 1,5 m
over husets bredde.

15.Det skal bygges videre pa omradets sméskalpreg ved at det bygges smé volumer og ved at
store volumer brytes opp.

16 Naturtomtpreget skal utvikles gjennom ivaretagelse av eksisterende vegetasjon. Utenfor
byggegrenser tillates det ikke storre terrenginngrep.

17 Det ber velges naturlige materialer (stein/tre).

18 Felles adkomst i Sjestuvn. skal vaere ferdig opparbeidet for byggetillatelse for nye boliger
gis.

19.Hvis nedbrent hus gjenoppfres som tilnarmet kopi, vil dette tillates, selv om det strider
mot andre bestemmelser.

20.Alle boligeicndommer skal ha adkomst fra Sjestuvn., bortsett fra 74/21 og boliger med
direkte tilknytning til Lekkedalsvn.

21.Der hvor det kan dokumenteres at det tidligere har vert brygger, kan kommunen gi
tillatelse til gjenoppfaring.

22 For boliger tilherende Sjestuvn. skal det legges opp til & finne samlet plass for
renovasjonsutstyr i narheten av krysset Lekkedalsvn./Sjestuvn.

2. OFFENTLIGE FRIOMRADER (PBL pgf. 25.4) - turvei

Almenheten skal ha fri ferdselsrett pa alle arealer avsatt til offentlig friomrade; turvei.



3. SPESIALOMRADE (PBL. pgf. 25.6) - bevaringsomride fritidsbebyggelse

1. Hensikten med reguleringsformélet med tilherende bestemmelser er & bevare,
videreutvikle og dels gjenopprette kulturhistorisk, arkitektoniske og miljemessige verdier i
sammneheng med omkringliggende milja.

2. Tiltak som virker skjemmende og som kommer i konflikt med formélets malsetting, tillates
ikke.

3. Det tillates ikke oppfort nye hytter i omradet.

4. Bygninger som er regulert til spesialomrade bevaring, fritidsbebggelse tillates ikke revet.
En skadet bygning eller deler av denne kan nektes revet dersom det etter kommunens
skjemnn ikke ansees som urimelig 4 pélegge eieren & sctte i stand bygningen.

5. Dersom ct skadet bygg erstattes med nybygg, kan kommunen sette som vilkér at event.
nybygg skal gjenoppfores pd samme sted med samme kotehayde pa gulv, gesims- og
meneheyde, takvinkel og meneretning som det oppinnelige bygg, dersom dette eiter
kommunens skjenn er ngdvendig for & bevare stedets oppinnelige karakter og
miljekvaliteter. '

6. Bestéiende bygninger kan utbedres, ombygges og pabygges forutsatt at bygningens
cksterier med hensyn til mélestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir
opprettholdt. Pabygg skal veere tydelig underordnet hovedbygg og ikke ligge eksponert
mot fjorden. ‘

7. Event. fremforing av vann- og kloakk skal skje ved kjerneboring. Sprengte grafter tillates

ikke.

. Inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjotsel og stell er ikke tillatt.

9. Pa strandparseller kan kommunen gi tillatelse til oppfering av badehus tilpasset terreng og
omgivelser. Dagens eiendomsgrenser skal opprettholdes for disse parscliene.

10.Fer behandling av byggesaker innenfor spesialomrade bevaring fritidsbebyggelse, skal det
vurderes & innhente faglig rad fra fylkeskultursjef. Saker av prinsippiell karakter skal
forelegges fylkeskultursjef.

o

4. SPESIALOMRADE (PBL. pgf. 25.6) - felles adkomst og turvei

Omridet skal vere tilgjengelig for almenheten og kunne nyttes som kjerbar adkomst for
tilliggende eiendommer, Sjestuvn. for boligeiendommer, Rosekollvn. for hytte-eiendommer.

"5, SPESIALOMRADE (PBL. pgf. 25.6) - frisikisone ved vei

Det tillates ikke beplantning, gjerde eller annen innretning med heyde over 50 cm innenfor
areal avsatt til frisiktsone for vei (4 m x 50 m)

6. FELLESOMRADE (PBL. pgf. 25.7) - felles lekeareal for barn

I omrade avsatt til «fellesomride - felles lekeomréde for barn» skal naturtomtpreget ivaretas
uten ytterligere tilrettelegging. Omuradet skal vaere felles for alle boligregulerte eiendommer
innenfor planomradet. Nedre del av omrédet skal kunne tilrettelegges som adkomst til 74/13
og 74/20 i kombinasjon med & fungere som adkomst til fellesomradet.
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fylkeskommune : SENTRALADMINISTRASJONEN

Frogn kommune
Postboks 10
1440 DROBAK

Att. Christian Ingolfsrud

Vir saksbehandler Vér dato Vér referanse (oppeis ved svar)

Nina Espeseth Granbrekk 26.02.2013 2013/1688-2/17437/2013 EMNE L42
Telefon Deres dato Deres referanse

22 055627 25.01.2013 08/2340/CHI - 12/21764

Frogn kommune - Gbur 74/27 - Rosekollen 8 - Oppforing av badehas - uttalelse -
kulterminner

Vi viser til brev mottatt 28.1.201 3, med anmodning om uttalelse til dispensasjonssak vedrerende
oppfering av badehus. Vedlagt brevet 14 sgknad om dispensasjon, reguleringsbestemmelser,
merknad fra nabo, og uttalelse fra Sivilombudsmannen. '

Fiendommen ligger innenfor «spesialomride — bevaringsomréde fritidsbebyggelse». Badehuset er
oppfert i henhold til vedtak gjort av kommunen i 2009, seinere stadfestet av fylkesmannen, og sto
ferdig sommeren 2010. Nabo brakte saken inn for Sivilombudsmannen, som ba fylkesmannen
vurdere tiltaket pa nytt. Byggetillatelsen ble 27.4.2011 omgjort av fylkesmannen, begrunnet med at
tiltaket ikke kunne regnes som et badehus og dermed var i strid med reguleringsplanen. Av den
grunn er det nd sekt om dispensasjon fra planbestemmelse nr. 8 i reguleringsplanen.

Tiltaket er vurdert ut fra fylkeskommunens rddgivende rolle som fagmyndighet for
kulturminnevern. '

Fylkeskommunen uttalte seg til tiltaket i forbindelse med behandlingen av byggesoknaden, i brev
datert 20.4.2009. Vi hadde felgende merknader:

Fylkesradmannen vurderer at tiltaket virker dominerende i terrenget. Bdde batopplag og
badehus i ett bygg gir en langstrakt form. Reguleringsbestemmelsene dpner for bygging av
badehus, og i begrepet badehus legger fylkesrddmannen et veldig lite bygg. Selv om det
tidligere har veert oppfort bygg i fo plan med batopplag i underetasjen i andre deler av
planomradet, mener fylkesrddmannen at disse ikke bor veere retningsgivende for videre
utforming av badehus i omrddet. Fylkesrddmannen anbefaler at terrassen reduseres
vesentlig i storrelse/lengde. Fylkesrddmannen anbefaler at badehuset oppfares uten
batopplag i underetasje slik at tiltaket kan reduseres og badehuset tilpasset bedre til
terrenget.

" Kommunen fulgte ikke vér anbefaling da godkjennelse for bygging ble gitt. Da det ikke ser ut til &
ha framkommet nye opplysninger om selve tiltaket etter var uttalelse, har vi ikke ytterligere
merknader. Det er opp til kommunen & vurdere de pvrige forholdene i saken.

Postadresse Besaksadresse Telefon Org. nr - juridisk
Postbols 1200 sentrum Schweigaardsgt 4, 0185 Oslo {(+47) 22055000 NG 958381492 MVA
0107 OSLO

E-post Fakturaadresse Telefaks Org. nr - bedrift

post@sakesshos-fkno Pb 1160 Sentrum, 0107 Oslo (+47) 22055055 NO 874587222



Med vennlig hilsen

Christian Hintze Holm
ass. fylkesdirektor, seksjon for
kulturminnevern

Nina Espeseth Grenbrekk
radgiver, nyere tids kulturminner
Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Vedtak/behandling i Utvalg for miljo, plan- og byggesaker 24.08.2009

Behandling:

Forslag:
Pa vegne av Kristelig folkepart fremmet Leif Ansgar Andersen felgende forslag:

»Utvalget vediar saksfremleggets alternativ 3: Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 74
avslas soknad om tillatelse til oppforing av nytt badehus. ”

Votering:

Ved alternativ votering mellom innstillingen og Kristelig folkepartis forslag ble innstillingen
vedtatt med 9 mot 2 stemmer (2 =1 Kxf, 1 SV)

Vedtak:

Utvalg for miljg-, plan- og byggesaker har vurdert seknad om tillatelse til oppforing av nytt

badehus p4 ubebygd badeparsell. Utvalget slutter seg til vurdering og konklusjon i

saksutredningen. Tiltaket er i samsvar med gjeldende reguleringsplanbestemmelser for
Rosckollen og seknad om tillatelse til tiltak innvilges.

Postadresse: Besweksadresse:
Postboks 10 Réadhusveien 6 Telefon:
1441 DROBAK DROBAK Telefaks:



Postmottak fellespostkasse

VEDLELE &
Page 1 of 1

Fra: @degard Torill [Torill. Odegard@fmoa.no]
Sendt: 2. november 2009 09:15

Tid: Postmotiak fellespostkasse

Emne: deres ref 08/2340/DBH 08/14481
Vedlegg: Rosekollen 8 GBNR 74-27.pdf

Med vennlig hilsen

Torill @degard, konsulent

Juridisk avdeling, Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Postboks 8111 Dep, 0032 OSLO, dir.tif. 220033585
E-post: Torill. Odegard@fmoa.no
http:/iwww.fylkesmannen.no/OsloOgAkershus

Tenk pa miljeet for du skriver ut denne e-posten

02.11.2009



Juridisk avdeling

Frogn kommune
Postboks 10
1440 Drebak

Deres ref.: Deres dato: Var ref.: Saksbehandier: Dato:
08/2340/DBH  07.10.2009 2009/19372 FM-J Henrik Liane Johansen 30.10.2009
09/14481

FROGN KOMMUNE - ROSEKOLLEN 8, GNR. 74 BNR, 27 - KLAGE PA -
TILLATELSE TIL OPPFORING AV BADEHUS - FYLKESMANNEN STADFESTER
KOMMUNENS VEDTAK

Vi viger til oversendelsen datert 07.10.09,

Saken gjelder seknad fra Helge Gjessing om oppforing av badehus. Badehuset vil 3 et
bebygd areal p4 25,5 m* og et bruksareal pd 10 m® I underetasjen vil det vare batopplag.

Kommunens utvalg for miljg, plan- og byggesaker, godkjente seknaden den 24.08.09. Det ble
avholdt befaring i forkant av metet. Vedtaket ble paklaget av Kristin Gjessing pd vegne av
eierne av nabotomtene gnr, 74 bar. 51, gnr. 74 bar. 23 og gor. 74 bor. 32, i brev datert
08.09.09. Fylkesmannen viser fil klagen.

Kommunen tok ikke klagen til felge i mete den 05.10.09.

1 brev fra klageme av 22.10.09, anmodes Fylkesmannen om 4 beslutte oppsettende virkning
av vedtaket inntil klagen er ferdigbehandlet. P4 bakgramn av dette besluttet Fylkesmannen &
prioritere behandlingen av klagesaken. Dette vedtak er derfor ogsd 4 anse som svar pd

anmodningen om oppsettende virkning.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat. Vi viser til kommunens innstilling og sakens gvrige dokumenter.

Etter Kommunaldepartementets delegasjonsvedtak av 01.07.86 skal klagesaken avgjeres av
Fylkesmannen.

Fylkesmannen bemerker:

Oppfaringen av badehuset er seknadspliktig etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 93 forste
ledd bokstav a.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Rosekollen, vedtatt den 13.12.99. Eiendommen
er i planen regulert til “bevaringsomride — fritidsbebyggelse”. Reguleringsbestemmelsene

Postadresse: Beseksadresse: Telefon: 22 003500 Saksbehandler; Henrik Liane Johansen
Postboks 8111 Dep  Tordenskiolds gt 12 Telefaks: 22 60 36 00 Direkie telefon: 22 00 36 27
0032 OSLO Inngang sjesiden Internett: E-post; pestmotiaki@fimoa.no

www. fylkesmannen.no/OsloOgAkershus - Org.nummer: NO 974 761 319
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punkt 3 ar. 9 tillater at det pd strandparse]ler oppferes badehus tilpasset terreng og
omgivelser.

Klageme anforer i hovedsak at badehuset sterrelse ber reduseres og at plasseringen burde
vare annerledes. Det anfores at badehuset vil stenge for sol og utsikt og at plattingen til

naboen i nord mister sin verdi som oppholdssted. Videre anfpres det at kommunens I
behandling har vart mangelfull og at uttalelse fra Akershus fylkeskommun etki'kﬁ‘ Har bhtt tatt i
tilstrekkelig hensyn til. ' . i

Plassering og estetikk

Det anfares av klagerne at tiltaket medferer et nakseptabelt misforhd Howasster]
dem og fordeler for tiltakshaver. Badehus og veranda fremstér som unﬂdlg store og ruvende.
Verandaen bar senkes for & unnga tap av sol og utsikt. Videre ber badehuset flyttes lengre
mot est. Det anferes ogsé at en tillatelse vil kunne sette en uheldig presedens 1 kommunen,

Akershus fylkeskommune har i trid med reguleringsbesteromelsen uttalt seg om saken.
Fylkeskommunen anbefaler at badehuset oppferes uten bitopplag i underetas_;en slik at
tittaket kan reduseres og badehuset blir bedre tilpasset til terrenget.

Tiltakshaver har i tilsvar tilbakevist klagernes og fylkeskommunens anfersler. Badehuset er
tilpasset de mvrige, typiske badehusene i omradet. Det vises til av det er bitopplagringsplass i
flere omkringliggende badehus. Utsikten fra gnr, 74 bur. 23 vil ikke bereres, men tiltaket vil
kunne medfore noe tap av utsikt for gar. 74 bar. 51. Naboenes markante bryggeanlegg gjer at
deres badehus ikke blir sammenlignbare med det omsekte, i forhold til utforming og
tilpasning. Videre har tiltakshaver vist at han i planleggingen serlig har vektlagt lokal
tilpasning, & unnga sprengning, 4 unnga 4 berere stranden, sikker bruk og anonym
fargesetting. Tiltakshaver avviser at tiltaket vil ha presedensvirkninger, fordi kommunen méi
vurdere hvert enkelt tilfelle separat. Det anfares at flere badehus, 1 henhold til
reguleringsbestemmelsene, vil vaere en berikelse for Drebak.

Kommunen godkjente plassering av badehuset inntil 1 meter fra nabogrensen i medhold av
pbl. § 70 nr. 2, bokstav b. Det siteres fra innstillingen til utvalgets mote den 24.08.09:

"Rédmannen mener af denne saken er av prinsipiell art da den vil kunne legge
faringer pé utformingen av fremtidig bebyggelse pa andre strandparseller i omrdadet.
Tiltaket er imidlertid sdpass godt utformet at dette, etter radmannens vurdering, ikke
nadvendigvis vil veere en ulempe. Kommunen vil uansett vurdere hvert enkelt tilfelle ut
i fra de topografiske kvalitetene pa tomten (parsellene) og deres storrelse.

Tett bebyggelse er et sertrelk i de eldre omrddene, | og rundt Drabak tettsted,
Kommunen bor ha en positiv innstilling til seknader om oppforing av badehus som
utformes i tréd med bygde omgivelser, terrenget pd den enkelte parsell, og gjeldende
reguleringsplanbestemmelser.

Omsokte tiltak fremstar som et giennomarbeidet prosjekt. Tiltaket samsvarer i stor
grad med neerliggende badehus hva gielder utforming og storrelse, og er etter
kommunens oppfarning ikke & anse som dominant sett i forhold til omgivelsene. Det er,
i prosjekieringen av tillaket, tatt hayde for at sprengningsarbeider ma unngas. Dette
er i trad med reguleringsplanens bestemmelser. Tiltaket vil medfore noe redusert
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utsikt fra badeparsell mot nord (gnr 74 bnr 51), men ikke mer enn hva som ma
paregnes for et slikt tiltak. Badehusets form er brutt opp ved at veranda plasseres i
forkant mot vest. Radmannen finner det ikke nodvendig a kreve at badehusets omfang
reduseres. Det er i praksis ingen allmenn ferdsel over badeparsellen.

Kommunen finner ikke grunnlag for a kreve at det skal oppsettes salinger ettersom
innsendte tegninger, med haydekoter angitt pé snittegning, vil ligge til grunn for en
eventuell byggetillatelse. Kommunen vil ikke ta stilling til henvisninger til naboloven
da denne er d anse som en privatrettslig lov.

Rédmannens mener at lasning beskrevet av nabo pd Gnr 74 Bny 51 (se vedlegg 12)
ikke er like god som omsekte tiltak. Gjeldende reguleringsplan (bestemmelse 3-8)
tillater ikke inngrep i terreng utover vanlig skjntsel og stell. Sprengningsarbeiderer . "
ikke onskelig, planbestemmelse 3-9 sier at badehus skal tilpasses terrengel,.ilke . . \
omvendt.” . '

Plan og bygningsloven § 70 nr. 2 lyder:

"Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kap. VI eller VII, skal bygning Aa
fra nabogrense som minst svarer Hl bygningens halve hayde og ikke under 4 meter.

Kommunen kan godkjenne at bygning plasseres naermere nabogrense enn nevnt i
Jforste ledd eller i nabogrense

a) nar eier (fester) av naboeiendommen har giit skrifilig samtykke eller

b) ved oppforing av garasje, uthus eller lignende mindre bygning.”

Hvorvidt det skal gis godkjenning innenfor 4-meterssonen, beror ifglge
Kommunaldepartementets rundskriv H-18/90 pd en konkret vurdering. Prinsippet om at
tiltakshavers ensker skal falges der ikke avgjerende grunner taler i mot, md i disse tilfeller
moderes noe. Det vil i sterre grad métte ses hen til eventuelle ulemper for naboer i form av
redusert utsikt- og lysforhold, sjenerende innsyn og fremtidig utnyttelse av tilgrensende
eicndom.

Fylkesmannen har gjennomgétt saken og vurdert klagernes synspunkter.

Det er en rekke hensyn som ma tas ved vurderingen av bebyggelse pé strandparsellene. Slik
Fylkesmannen ser det sd er tiltaket 1 tilstrekkelig grad tilpasset terrenget pé tomten, Vi viser
her til redegjorelsen fra Drobak Arkitekkontor AS i brev 05.03.09 hvor det er redegjort for
hovedprinsippene i utformingen av tiltaket.

Fylkesmannen kan heller ikke se at ulempene for naboene ved omsgkte plassering og
utforming er starre enn det som er paregnelig nér tomten her utnyttes i trdd med
reguleringsplanen.

Kommunen synes 4 ha foretatt en grundig vurdering av saken, og har ved denne veert
oppmerksom pé de ulike berarte interessene. Disse har pé en tilstrekkelig mate blitt trukket
frem og veid opp mot hverandre. Fylkesmannen kan i det vesentligste slutte seg til
kommunens vurderinger av saken.
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Saksbehandlingsfeil

Klageme anforer at ridmannen og utvalget for milje- plan- og byggesaker, ikke har vurdert
alle sakens dokumenter pa tilstrekkelig méite, derunder tatt stilling til alternative lesninger.
Det anfares ogsé at utvalgets befaring ble gjennomfort pé en lite tilfredsstillende méte, blant
annet fordi det ikke var satt opp salinger.

1 innstillingen til utvalgets mete den 05.10.09, ble anfarslene vurdert slik:

»Ré&dmannen forholder seg til tiltaket slik det er omsokt og vurderer hvorvidt tiltaket
er i samsvar med reguleringsplanens bestemmelser. Det ey ikke ridmannens oppgave
& utarbeide alternative lasninger. Tiltakshaver har ikke onsket 4 endre prosjektetut-i-—7"
fra naboenes merknader, og kommunen har heller ikke funnet grurn | Feve VTN
omarbeidelse av tiltaket.

(...)

Naér det gjelder onske om salinger pa befaringen sa er det ikke radma

giis oppgave &
sorge for dette, Seknaden er, i likhet med de fleste andre byggesoknader, vurdert ut i
fra tegningsgrunnlaget som i denne soknaden er tilfredsstillende. Innsendlte
snittegning er mélsatt, den er i angitt malestokk og viser i tillegg bade terrenget (med
pafrte koter) og bygningsheyde (kote topp mane). At det i tillegg har blitt innsendt
béde bilder og fotomontasje gjor at rédmannen var av den oppfatning al innsendte
materiale var et tilstrekkelig beslutningsgrunnlag. Utvalg for miljo-, plan- og
byggesaker har i tillegg veert pd befaring pd strandparsellen. Saken ma derfor, etter
radmannens oppfatning, kunne sies & veere godt opplyst.

()

Rédmannen vil tilbakevise pdstandene om saksbehandlingsfeil, Saken ble fremmet til
utvalgsmotet avholdt 08.06.09. Alle parter ble i kommunens brev datert 11.05.09
informert om ot saken ville bli fremlagt til politisk behandling, og at frist Jor a komme
med kommentarer var 20.05.09 grunnet administrasjonens skrivefrist. Radmannen
mener at ndr utvalget, pd motet den 08.06.09, besluttet & utsette saken for befaring, sd
endret ilke deite fristen for & komme med kommentarer/innspill. Raddmannen mener
det er sveert uheldig & gjore tilfayelser eller endre pd et saksfremlegg sa lenge saken er
vedtatt utsatt for befaring. Utvalget skal da f& den samme saken til ny behandling.
Rédmannen vil allikevel understreke at samtlige klager na er vedlagt saksfremlegget
til klagesaken.”

Fylkesmannen bemerker at kommunens primare oppgave i byggesaker er & vurdere det
konkrete omsekte tiltaket. Kommunen har ingen plikt til 8 fremme alternative losninger og
tiltakshaver har krav p4 & fa sin byggeseknad behandlet slik som omsekt. I dette tilfellet har
komnrunen funnet det omsekte tiltaket akseptabelt og det er kun sgkt om €n
losning/utforming. Fylkesmannen kan ikke se at kommunens behandling pa dette punkt har
veert mangelfull.

Videre kan ikke Fylkesmannen se at det i denne saken er begétt saksbehandlingsfeil av
betydning for vedtakets gyldighet. Igjen vises det til tidmannens vurderinger, som
Fylkesmannen i det vesentlige tiltrer.
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Klagen tas ikke til folge pa dette punktet.

Avshittende bemerlminger

Klagernes evrige anfersler anses ikke & vare av vesentlig betydning for sakens utfall og
kommenteres derfor ikke nzrmere.

Vedtak

Kommunens godkjennelse av seknad om oppfering av badehus pa gor. 74 bnr. 27
opprettholdes.

Klagen har etter dette ikke fort fram. Klagesaken er dermed endelig avgjort.

ey e N TR

En kopi av dette brev er sendt partene direkte.

e

Med hilsen o

Odd Meldal

seniorrddgiver Henrik Liane Johansen
rddgiver

Godkjent og ckspedert i papirform uten underskrift.

Kopi til:

Kristin Gjessing Stian Kristensensvei 24 1348 Rykkinn
Bjerg og Einar Gjessing Holmenveien 72 0376 Oslo
Olaf T. Gjessing Hegisveien 39 1352 Kolsas
Elin og Helge Gjessing  Gremlandsveien 64 9013 Tromse



Vedtak/behandling i Utvalg for milje, plan- og byggesaker 24.08.2009

Behandling:

Forslag:
P& vegne av Kristelig folkepart fremmet Leif Ansgar Andersen felgende forslag:

*Utvalget vediar saksfremleggets alternativ 3: Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 74
avslds soknad om tillatelse il oppforing av nytt badehus.”

Votering:

Ved alternativ votering mellom innstillingen og Kristelig folkepartis forslag ble innstillingen
vedtatt med 9 mot 2 stemmer (2 = 1 Krf, 1 SV)

Vedtak:

Utvalg for milje-, plan- og byggesaker har vurdert seknad om tillatelse til oppfering av nytt
badehus pa ubebygd badeparsell. Utvalget slutter seg til vurdering og konklusjon i
saksutredningen. Tiltaket er 1 samsvar med gjeldende reguleringsplanbestemmelser for
Rosekollen og seknad om tillatelse til tiltak innvilges.

Postadresse: Besaksadresse:
Postboks 10 Rédhusveien 6 Telefon:
1441 DRZBAK DROBAK Telefaks:
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Juridisk avdeluig
Frogn kommurie
Postboks 10
1440 Dgbak
Plevesrefl: Deres dato Vi paf Sekshatindien Traior
OR340/OBH 200971937210 PRI FHenrik Lfne Iohansen 13032011
SRR :

YARSEL OM OMGIGRING - FROGN KOMMUNE - ROSEKOLLEN B - GNI. 74
BNR. 27

et vises 6 vart vedtak av 30.10.2009, Trvor Fiogn komniunes tillatelse ?;;1 vppleriog av
badelius ble stadfestet. Videre vises def 1l vedlagte untalelse | saken fia Sivilombudsmannén

I fys av Bivilombudstmaniens utlalelse vil Pylkesomnen vindere saken ph nytt. Det varslet
derfor om al viir vediak av 30.10.2009 kan bl omgjort, jf forvaliningsloven § 35,

Far Fylkesmannen vasderer siken pd nyt, gis sakens parter anledning til 4 uitale sep. Diet bes

orivat eventhelle ualelser or Fylkesmannen 1 hende innen mandag 4, april.

Ted hilsent

dd Meldal | |
semforeddgiver Henik Edans Johmsen
seniorrdgiver

Uiskamentet er elektronisk godkjent.
“edleay
1 {lualelse

Kopimed vediegg tib:
Kristin Gjessitgy

Bioig og Tinat Glessing Holmenveien 72 0376 Oslo
Fhnog Hf:] ge (Giessing Cronlandsvelen 64 9013  Tromse
Olaf T.-Gessing Heghsveien 39 1332 Kolsds
Stortingets ouibudsmann for forvatiningen Posthoks 3 Sentrim €181 Qsle
ﬁmmﬂm;gc; Resoksadresse: Taldﬁn ”i G 5o ) e e iicams; Liane Julunsws
Pestboks B1H Tiep  Tortenskiolds pr 12 Tﬁi@fal s 2200 3600 Frinaletedelelon: 23 601 36 27

M2 @SLO Inozarig giosidon E pm! prdnatakidmoeno

kemmmen o tsleOpAkenhes Oignémeive WO 974 751 Fiy
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Fylkesraanneni Oslo og Akershus
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Vediagt falger ombudsmannens uttalelset saken.
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Uttalelse

Sl 2011/721 (cammelt sakeny, 2000/2669)

DBADEHUS T FROGN KOMMUNE

Saken gietder spkuad om of tiltak 161 biieide der regileringsplanet tillot woppforngav
‘Dadehiiss. Joger kowniet il at dltaket ikie omtuttsyay i‘ﬁguiﬁamgspiamns Lagteinmelse
ot badehus, og m® derfon be o 6i 0y mrdafmg v gaken,

Sakens bakgrunn

I?mg kemmmx@ godigente 24, august 2009 soknad of: O{épfﬁﬂﬂg av imde}:ms ph gt 74
puhdet Rasekollen, Blendopvmen var reghlett Hl «spesialon

' ; fitidsbebyggelser 1 r&galmngsgianm Tor orarfdet, 1 ;ﬁaﬂb%tam&l&ene
h%t (igt «?% kii‘aﬂ{ipﬁr‘;eﬂﬁl ken koromupnan gi fillatelse i1 oppfering av badehus tHpasset
‘terrengog smgivelser.

Vediaketbile piklaget ay flore ndboer: Bylkesmannen 1 Oslo og Akershug starifestet
vedtaket 26, oktober 2009. Maboene brakte deretter saken inn for ombudsmannen, }Zkiagm;
it ble det blant aunet anfort at tiltaket iike kunne anses som et gbadelygs,men it
emes som et kol bade-/bathus med gverlipgende veranda, Dot ble Blant annet
frombevetat badehuset med veranda og bitopplag im&c&*&t&&je ville ha st bebygd aveal
(BYIA) p ca 27 m2, og atvinduer til re sider syntes & vanskelipgjore den nafurlige
fanksjonen il et i‘sadeims newilig gkifting av badetoy.

Def bleogsd anfert at fittaket avvek fra det som md vognes soin gtypiske badeline 1
onuhdets, og at en stk (llatelse ville dapmeren heltmy morm for byeeing ay badelnsed
filhgrende fasiliteter i Rusekollen.
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P b g ke .

Undersekelsene heifra

Salkcen ble tatt opp tibd Fylkesiidnngi 1 Oslo-og Aleershus, soin blant annst ble bedt om #
sedegiore for fylgende:

@k, Helge regaleringsbestemmelsens for den aktudile eiendommen, «kan kommunen gi
tillatelse 1] pppforing av badebius tilpasset tefreng og onigivelsers (réguleringsplan for
Rosckollen punkt 3 nr 93,

Det fremghr av saksdokumentene a¢ det omsekte tiltakot hiai &t behyed sreal po
25,5 w12, og erutformet med veianida samt-tihderetasie nsd bathus.

Fylkesmuninen bés vedegjore nermere forsitt sy ph om en bygaing oy snlik storrelse
tig med on sk wiforming er & ansk Som bt «badehuss 1 henhold til réguleritigsplanens
testemimelser. U ivilker g;aici mener fylkesnmtitiehal bygningens funksjoner har
betydning for hvorvide dert Talter fnn under teguleringsbestemimelsen? Pylkesmannen
bas swrlig kommentere om vermnda og wideretasje ted bathus bitrar 1 8 tene
fanikkjonens 6l ef «badehums.

2. Lsaksutredningen til konmnens vedtak hiet-det blant annet: «1Tltaket samsvareri
stor grad med nerfiggende badehus hvargielder-atforining og stafrelse .5

Kan fylkesmatien bikrefie dopne opplysningen fra kommunens saksutréduiog? I sk
fall bes det opplystom defilsvarende badelnsene ligger innienfor samme plavionride.
som det omsokte tiltaket, Har fylkesmunien foretatt nosn'egne underspkelser
vedrerende badehus i meerhefen?s

I fyfkesmunnens svarbrev het det:

@l ?yikesmannen bemerker at bisgrepet “badehus" | denmie samiiienheng iidkeer
nermere definert § lovenller ;egulenngebestemme sene punkt 3 0. 9. Etter
Pylkesmannenssy e det ikkernog prinsipielt i yelen forat étbadehus ogsi
innhefatter-en veranda og b en nnderefagje benyttes il bathus.

Teigen bithuset her opplares ph or sterkislainende og dersom man hav en veranda
il det bl el romm nnder. At detfe rommet’ 1111(}\63 og beryties som bithus utelukker
ikke at nﬁal{et kan godkiennes som ef badchus,

et ot det byepes verands eller platting som on del av slike sk ooty
Fylkesimannens. erfaring klé vnormalt, Det vises for ovrig Hl at alie badebusene
inhenfor detfe planomeidet syfies-4 haen veranda ellér platting.

Reguleringebestommelsen irneholder ber fngen preemere beskrivelse av hvordan
badehusene skal ntformeyd, Slik ?ylkesmannen ser det, 18 kommuned da foreta e
karkeat gikionasmessig vorderng ut i fra forholdene pi stedet. Tdetts titfelister del
sekt o st badehus eg kommunen har funpet & kunue godijenne tiltaket som det,
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Badehmf:t pl den tilstaténde teigen mot sor, gnr, 74 bar, 32, har en groonfiate pa

ca. 14 m? ifplge Pylkesimnnness og fyikeskemmunens kattijeneste. Dette badehuset
J har ogsf terrasse og ﬁ,sziiﬁfaiaﬁge med bithus. P telgen spr for denne Hagerdet et
/ badehus/bithis p ca. 6 2 med takterrasse oy en platting ph ca, 10w, P4 feigen
gur. 74 buar, 18 ot m}mﬂigg@r det ogsh et hadehus med terrasse. Ut § fia
fotografiene 1 saken og iﬁ@%&gﬁh% skrfifoto, fremstér det som noe uklart o dette
fradehuset bar lukket rom for bat under terrassenfbadehnset eller one det kun er 6t
#pent rom urider, 1 tillsgg 6 diste or det to badehns uten wnderetagie mened
platfing ph téigéne gor. 74 tox, 20 og gor. 74 bur, 33, Alle disse canifaties av samme
reguleringsplan som det omsekto tiltaket.

Sk Pylkesmannen ser det s or det mange vartasfonerav badehos innenfor
planonuidet, Det her omsokte tifaket funférer fngen nye elementer og vil inncha de.
somine Thinksjoner som det hamrmeste badehusety

1 sine kopunentarer G fylkesmannens svar, burerket klagerne blant annist:

“fylkesmannen fremholder af 1 det skrdnende terrgnget kan en benytte plassen
under verandaen il Bathus, Han wwnlater balt § komme inn pé sterrelser, Hevder,
?ﬁfﬁ{}ﬁﬁ‘%} lengder og naboforhold. Wi hpr foretati en nbvendig wiling efter at tiltaket
14 er bygeet: lengden er'ca 7,6 meter + treplatiform 1,5 = 8.0 v, Viantar dt
tiltakshaver skal gienoppbygge tidligere platting §om yﬁeﬁigﬁr‘ vil medfore
farkengelse. Tiltakets veranda aphele 16,6 kvin, og sglve "hyi‘a foi crnkledning er
o 11 8 fafm E‘ﬁtak&t *‘s&k&r‘* S8 E@ﬁg@r mzmai: S_iﬁfﬁn enn 74/32 ‘Siz gientar det

"E‘Wa? s:ag ‘tﬁm%ﬁgﬁimt ar cé '?(3 &ﬁﬁiﬁ@‘fﬁ‘i‘ m}yvsre »

Klagerne badde § tillege sttt opp ed tabell som ga en v eestke over storrelsene i
badehusene | omridet, De angitte stertelsend avvek 1io¢ fra opplysnitgene i
fylkesmannens brev, men ikke vesentlig.

Mittsyn pligaken

i ff:gui@mgsplanens bestemineler pualkt 300 hiter dét «P strandparseller kan
fommmurich gi tillatelsc til oppfotiig av badelius filpasset torieng og cmgweisam Dt
sentrale sporsmalet er om det dktuelle tiltaket kan regnes sonael «badehuss i henhold #l

denpe bestemielsen,

Fylkesmannen fiar frerholdt at begtepet «badehush ikke erpastmers definert { loven eller §
;tga%&mgs@a&iﬁmme?mne ogat bestemmelsene ikke inncholder noen nermere
teghkeivelse ay hvardan badehusene skal utformes. Slik jeg forsthr fyl}\esmannm 1 da
kommivnei et en skjonnsmessig vardering ui fra forholdene pé stedet av om tHitaket
skal godijerines, og det er'prinsiplelt ikke noed veien for at tiltaket innbefitter en veranda
6g o tnderetagie som beryites il bhthus.
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Selv oni verken loven eller planbesfernmelsene girnoen neenmere definisjon av wtirykket
«hudleting, inneberer nthrykkel e angivelse av «of dermed en begrensning for — hvilke
1iitak somn kan tiflates 1 omradet. Af en plan ikkonermere definerer de-otdene som
benyties for-d-angl hvilke tiltak som oriillalf, betyy ikke at det er it opptil kommuriens
gk}gnr; 4 dvgjore v som skal tillates. Tnutholdet av de aktuelle uttrykkene, mid i slike
filfeller fastiegges ut fra vanlige i{ﬁi&tﬁiﬂg&gﬁﬁﬁ;ﬁpﬁ, smed utgangspunkt | en naturlig
forstielse gy ordene,

Urtiryldeet {ibaéahz:fﬁ» anglren begtemt fanksfon —~nemlig at bygiihzen kan benyties {il
afmkledning i forbindelse med bading. Dette vil Tkke nadvendipvis were Minder forut
brgningen vgsd har andee funksjoner, men jo mer fremtredende de swddze fuksjonene er,
desté mrindre naturlig vil detviere & karakierisers bygningen som ¢ ¢badehusy,

Tiltalet { dénne salken i, 1 tillegg i1 4 fylle Funksionen sam badehus, fingers som
btgarasie bg uiegpphalds;ﬁass Dygainpen syoes ogsi & vare utformict ph en mite som
tilrsticlegger for mer omfattende opphiold enn hva of badehius tradisjonelt brukes til.
Videre synes et klart at itakets sterrélse 1 det vesentlige skyldes at tiftaket skal fene
andre Tanksjoner, ikke af det skat ﬁmge:r@ som badehiss.

Badehusfunksjonen fremstir 1 dette flfsllet ikhke som tltakets hovedfunksjon, men heller
som e illpgestinksjon. Tiltaket lipger da uteiifor én naturlig forstaelse av-ulrykket
*€€3§&éﬁi’£u$}}

Pylkesmannen hir giit wieykl for st virderingen av en tiftaket er § ganmovar ed
mgﬁlenngshﬁstamm&isen, i ta digangspunkt i forholdens pé stedet. Jog er enigi atde
fokale forholdene kan vere av betvdning ved dén rmsinere fastleggelsen av uttrykket
shadehusy. Uirykkets fnnbold vil kunne varicte ut fin lokale tradisjoner og komimunenes
praksis, Ut fta de vpplysaingene som foreligger, kan jog imidlertid ikke s¢ gt do Jokale
forholdens § denne saken Hisier at dot alifinlle tiltaket ind regnes som ot ¢hadehusy,
Fytkesmarmen og klagerme har gitt noe ulike opplysninger om storrelsen pé badehusene i
airdidet. Uavhiengly av hvilke opplysiinger som legges til gtann, er det imidlertid kiact at
det aktnelio titaket er betydelig sterte enn de budehuseny som tidligere far blitt godkjent
Innenfor pladomeddet. Det er da vanskelig 4 s¢ at de lekale forholdene sller kommunens
praksis gir st begrunnelse for 8 anse tiltakel som et «badehusy,

et aktuelle tiltaket Bgger utenfor &n naturli forstdelse av uﬁrykkct {{“baéghu@n og det
forelipger ikke opplysninger I saken Soin tilsier at iltaket Hkevel er§ sinsvar med
xﬁggzimngsplanm for ﬁmf&é@t Eﬁgﬂi&mﬁg&ﬁm&r I‘am €. %kiag mi”nrmaslansfm&s on, o
sﬂ:t mnhﬂigi Dersom knmmuneﬁ ;ansker a ﬂﬂate shka ﬁiﬁaié; som &ffr armspkte i det akmﬁﬁs
emivddet, bor detfe Koimme fluttrykk gjénhom sn-endring av fegulferingsplation, Innti}
planen éventuelt er endvet, ing det keoves disperisasjon for et slikt tiltak.
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Tog ber fylkesmannen vurdere seken phiny lys av de synspunkiene fog Har gitt uttryld for
her; og holde meg orientert om den fotfyede vardednged. -

For ordens skyld nevner jeg at Hlitakshaveme ikke har vert g%atier i saken for

oisbudsinannen, og je forutscttér at de gis anledning til 4 attale seg og fvaieta sine
interesser ynder fylkesmannens videre siksbehandling.

Oslo, 7. mars 2411

* AmeFlifle W
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o ‘Fjdkesmannen ser shk pa sake :

dejsk avdehng

" Frogn kommune
.- Postboks 10
1440 Drgbak

Qaksbehanciler o -
Hc.nnk Llane JDhant;cn B

| rFrogn kommunen ga den 2%, '. 009 Helge G i essmg tﬂla’ﬁelse u[ oppfarlng av. badehus T
Tlllatelsen ble paklaget men den 30 10 2009 stadfestet Fylkesmannen uilatelsen

’ Saken b1& brakt inn for gzv;lﬂmbudSmam1e11 s uf:taleise (sak 201 1/’7 21 mottatt her* LA
g, 3 2011 har bedt F ylkesmannen vurdere saken pa nytt e

R | varsel ot at Fylkesmalmen vll vurdere saken pa nytt, ble kommu i Dg sakens parter gift
'aniednmg 1il & uttale seg. Det ble satt en frist for uﬁaielser til 4.4, 2011 men denne ble i
_ forlcnget 1‘.11 1 8.4. 201 1 ' : ,

" 'Ved utlsapet av. f'nsten hadde det Kemmiet Uttalelser fra Frogn k@mrmme Cristin Gjassmg (pa i
© . vegne av ‘Susanne, Emar 0g B;:arg G_] essin g), Dalan Advokatfirma DA (pa vegne av Einar ©
- Gjessing), Elin og Helgc Ggessmg, samt fra advokat Tandstad pa Vegne ay Elm og Hclg,

; G_]ﬁSSng . _ , A o .

Fyikesmannen forutsetter atp_-y ke_li's dokument og gir derfor

o -Smlmmbudsmannen ko 1 sin uitaielse ’nl at det:‘ dkj entc nltakct 1kke omfattcs av:

| regulenngsplanem bestemmelse om badehus og at det dermed erl stnd med
: regulenngsplanen Det siteres ira uttalelsen:

”Uﬁrykket «badehus» i e ‘bestemt ﬁm' s nemhg at bygmngen kan. beny , __S'-tvl
omkledning i jor bindelse nied bading. Dette vil ihke n@dvend;gws veere hinder for-al - -
‘bygningen ogsd har andre furksjoner; men jo mer - eniiredende de pvrige funksjonene.

B desta mzndre naturﬁg vzl det vere d km akieri zsere bygmngen som et «badehush.

Po:tadrtsbe Besa sadresser B Telefon 72 ap; 35 ﬂ(} Sastchzmd]er Hennk Liane. 30hﬂstsen
Postboks 8111 Dep "iordcnskmids st 12 : Direkié telefon: 22 005627 :
0032 JO8LOD Innnang s_msndcn ) Inlcmcn Tiposty pﬂslmottak(:ﬁnna e :

: ;@ww f\'lkr:sm'mnc:n 1| IOSIDOgAkershus Crg.nummer: NO 974 761319 - - :




KEslismNsﬂ ¥ o"sm'ﬁ?cj.mksnus' '

T zlfak@i ¥ denne sakgnvil, 1 rzlfegg lil & jjflia, funk;rjanen som badeim;s; ﬁmger@ mm .
Bargarasie og ufeaﬁ hoids*plass Bygmngeﬂ synes ogsd - vare wiformel pd en mdte
Som lereﬁeleg,ger Jor nrer omfat}‘ende opphold enn hva ef badehus fadisjonelt briukes
 4il. Videre synes det Hart at filtakets starrelse t det vesenilige skyldes at viltaket ¢kal
S gene andr 4 ﬁmkyjoner ikke. ar det skal fzmgere som badehu.s e '

S Bczdehusfwzksyonen ﬁ'. m Std ‘;derfe rflfellet Ik}’ce som Iz?takets hovedﬁmkyon me L
- heller somen z‘zileggsﬁmksjon " 'Tzlrakel hgger dd ienfor en nm‘urfzg for. sr&e]ge ap SR L
wuitr ykker «badehus» i

Fylkesmannenimr ngr um vk for at vurder mgen ay om- rzlfaket er i sam smr med
emmelsen, md ta utgangspunkr i farholdene piz stedet. Jeg er emgl af‘
_rhaldene kan veere av belydning ved den neeymere favtiegg s JOEN

uftzfykker «badehm» Umykkezs* tnnhold vil kunne variere ut fra lokale i‘radm]oner ag
_ kommm;enes preksis. Utfrd de. opp!ymmgeﬂe sont for e[zgge; kan jeg zmzdlcrtrd ikke
¢ at de lokale forl holderie | denne saken tilsier at det aktuelle. filtaket nid regres soni et
«baa”ehus» Fyikesmamzen og-klagerne har gu‘f noe wlike. oppb)snmrrez om. Srﬂrrelsen
pd badehusenc | amrédet. Uavhengig av fvilke opp{ysmngef som legges til grunpi,.er:
det imidlertid klart at det akiuelle tiltaket er betydelig storre enn de badehusene som:-
c i:dl;ge; e har blitt godijent innenfor. plapomr, Gdet, Det er du vanskelig d se at de’ lokaie

- Jforholdene cller kammunem praksis gzr en begv unnelse Jor a diisé ixfmker som et

S «badelms» . . : :

_ ._Det akfuelle nltakei hgge; urenfor en natm'i £ fm stdelse av ufb ykkez‘ «badehus» og
L det jb} eligger ikke. opplysninger i saken som filsier af tiltaket hkevel er i samisvar méd.
1 reguleri) fanen for omrddet: Regilerin gsplaner har én vzkng mfor masjons; funks:]on
< og skal -skape‘foz utsngai het for innbyggerne. Dei er. der for viktig at planene -
o héindheves etfer sitt mmhiold. Dersom kompiunen onsker & Tillate slike tiltak som det:
L omsekte T det aktuelle omy: -Gdet, bor dette komme il ufir: ykic giennom en endring av:
e reguler mgs*pianen il planen eventuelt er endr er md det krevev dz.sperzfasjon fbr et

1 uttalalsene a‘Knsim G‘] g Dalan Ad%&cat‘f‘ rmia anfores detat Fyﬂ{és’maﬁneﬁ ma .
g omg; m'e s1‘f£ vedtak 1 mcdhold av. forvaltnmgslovcn (fvl ) §35 farste ledd bokstav 0;

'Ehn og Helg_ essmg har dﬁk‘umentert efi reid(e andre badehus, bade mnenfor og utenfor
: :regulermgsomr et Det anfarés t’dereq badehus 11gger mﬂenfor den: variagjon som
frerkominer i p}anomradeg ogsé ngrdet g]elder storrelse. “Videre anfpres det at roinmet under'
_ terrassen ikke kan.anses som en etasje og at rommet heller ikke Kan karakteriseres som et

i ~ ‘bathus; da‘defer bratt ijei] og Kun en smal podest for-& kunne betjene den 2-flayede batportcn‘ o s

- Det anfores at tﬂtaket eri overensstemmelse med reguiemng,splanen og det anfares-at.

'Slvﬂembudsmaunens péstand orit at badehusfunksjonen 1kke er hovedfunkslonen er ummehg, SR

- 'urettferdlg og byOger pa swktende grunalag.

' Advokat Tandstad anfﬁrer i brev av 154, 2011 atdet lkke- ﬁr:'deknmgi_for A hevde at det 3 .
oppﬁarte byggeter til skade for naboer eller andre, Det vises til at tiltakshaverne har innrettet
ség etter den gﬂte titlatelseri ¢ og at omgjering bare kan skje "dersom hensynet til andre™

:pnvatpersoner eller offentlige interesser tilsier det”, if. fvl. § 35 1‘red}e ledd




5 - § 35 forste Jedd boksiav e. 'vg]ﬁrende for dct(:e vzl Yere om Slvﬂombudsmamens syn pa _ J‘

nitaket opp mot regulenngspianen leggeﬂ til grimn f"u‘"r 1kk° .

U Dokumentéf ér élektronifs

: | tredje ledd 1k1\e er aﬁvendchg hcr T red]e ledd gir en uﬁadet adgang til. omgégring 1 spes1elle :
' txlfeﬂer . _

3 i‘Pa bakgfurm av d"r;“e 0_1‘11 i
og det @ppfﬁrte tiltak har dermed 1kke nfadvendig tillatelse 'Det bes om 4t kOITlmunen fﬁlﬂer i
. ‘ropp salken i {rad med loven. _ |

' Fylkésfﬂénnens vagiak &

o ‘ « at kommunens ;-vedtak'pm-tﬁléfél'se av :
o 24 8'2009"0ppheves s ' RSt DR

'Fylke‘smamens avb]ﬁrelse-kan-paklages til le}wemdc}ﬁaﬂementet,j vl § 28: Fiis ,en for a E
Klage er tre uker fra det tidspunkt dette vedtak er komnet frem til- paffen it Al § 29, Fn. -
lcvantuell kiagf: Skﬂl sendes. Fylkesmannen for forberedende klagesaksbehanldmg, jf. | an

Partene SO med dette har o pnadd el endrmg til-gdnst. kan ha krav ) dei«:nmg a" ST
_sakskc}smader Evcn_melle kravom dekmng, av sakskosmader ma. fremmcs for Fylke: annen.- ..
‘ ; ,_'fewaltnmgsloven § 36 : RN
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baﬁehug pa gar. 74 bmx 2’? i Frogn knmmzme

) {)et vises: tli brev ﬁ“a Fylkesm:,_ fen i Qsla ag Akershus avld, jﬂh 2011 med ©
esfersendelse av klage vedr;zsrende Iyﬁmsmannens &mgjanngsvedtak av 27 aplﬂ 2{}11

vﬁﬁzﬁaeﬁde hadahus pa gm’ ?4 3‘&:&1‘, 274 Frogn kﬂmmune '

E%iﬂgwemdepartementet er kotnmet il at }dagen 1kke tas fil fﬂlge eg at o

o Fyﬂieﬁmﬁnﬁﬂﬁ i 9810 Gg Akerﬁhus srtt vadtak av 2’7 apr’ﬂ 2{311 stadfestes.

‘Sakens hakgmnn

Helge Gjessing sendte mledmg oitt appfanng av badﬂhus pa gar. ?fi bnr 9741 Frogn
kﬁmmune 8, februar 2009, Bruksareal var oppgitt til 9,6 kvm og ba!:fygd areal 1 25,6

Vi gs_m.fﬁ’ige dy nabomerknader ble meldmgen omgjori il orﬂmeer byggesa‘imad it.
b&‘&?? fra Frcgn kommuﬂe ay 1? mars 2()(!9

Ei&ndannnen gm* 74 i:mr* a7 er cmfattet av reg;ﬁenngsplan for Rﬁsekallen, vedtatt 13,
“desember 1999 Emnda:mmen eri planen reguiert #l "hevanngsemradﬂ -

f’leringsbestemmelsene punkt 3 nr. 9 kaiz

fﬁtidsbehyggﬁl%e” Ihenhold iﬂ 1 (

@mgivéiser

R 8ﬁknaden om nytt badehus bie oversendt Alershits Tylkeskommune for uttalelse |
' 'iianhald til regu’ienngsplﬂnbﬁstemmehe 3 fir. 10, Aleershus fylkeskommune skrev { sitt

brevay 20. ;s}}rﬂ 20{}9 "bI a. falgende isin vufx:’{enng ay tiltaket:

Felen Hakebolisndler

i . 22249090 L - Veslemoy Fasleng
p&stmauak@mf] depno Orgng, “Tdléniks " S oo

wnilong ' 9?2 41? 482



"Eytkesrddmansien vurderer gt tiitaket virker dominerende§ terrengét. Bide
bitopplag og badehus §.08 bygg pir en langstrakt form. E@gﬁféﬁxgg%sfemm&lgﬁﬁé
dpmer for bygeiig av badehs, of § { begrepet badehus logger jj-lfzesmfimafmeﬁ et veldig
fite bygg. Sely om det: tidbigere hay viert opliort byppd to plon wed batopplag i
wnderctasien L.andre diler au planomradet, mg@rﬁfﬁksﬁrédmaﬁmﬁ i disse thke bar
vepre velninpidivends for videre wiforming av badehus 1. émmd&i. Fyzégsfadmam@n
anbefiler af terrissseirreduseres vesentlig { storrelse/lengde, Fylkesrddmanhén
eenbefuler al-badehuset opbfores uten bitophlag { smimﬁa@@ sizk at tiltaket kan
reduseres op badehusel Hilpasses bedre til terrengel.”

Frogn kopimune gadkjente seknaden om opplotitg av ayth badehus pé gar, 74 bor, 27
den 4. august 2009. 8. september 2008 paklaget Kristin Giessing Frogn kemmunes.
vedtak pAvegne-av flere neboer, Det ble bla. anfort at tiltaket var i studd med
reguleringsplanen for omrdet,

Ved breyay 7. oliober 2009 oversendte Frogn kemmune Klagesaken 6l Pylkesmanneni
Gslo og Akershus da Klagen ikke ble fat{ til folge avkommunen, Ved vedtak av 30.
aktober 2009 stadfestet Pylkeésmannen Osla og Akershis konununens godkjennelse
av spknad om pppleritig av badehus pa gor, 74 bar, 27 av 24, august 2000,

Eierne ay got, 74 bor. 23, Kristit og Susante Gjessing, setidte 15, november 2009 saken
4l Swil&miaud&mannm 18 ngveniber ‘9009 sendte egsé élerne av gor. 74 bnr, 51 Biorg

" og Tinar Giessing, Klage til Sivilombudsmannen, Ved brev av 6. mai 2010ba
Sivilombudsmannen Fylkesmannen i Oslo og Akershus om eu nenmere redegfmise
for enkelte sidir avsaken.

Sivilonibudsmannens kom med sip uttalelse { saken 7. thars 2011, Sivilombudsmannen
kom il at Hllaket ikke var omfattet avregileringsplanens bestemuielse om badehus, vg
ba derfot fylkesmannen om & forela en ny vurdering av saken, Sivilonibudsmanyen

“Sile-om verken laven oller planbestemmiclsens giv woen, RIHIEre defuiision ag

 uttrykkel diaddliusy, fncbarer uttrykker én. aﬂgzwise oy — og dernied en
begrensning for —— ?zz:ilﬁg Hitak:sani ban fillatés m;zm%gz Ateén ﬁi’em ikhe normére
definerer de ordene som Benyttes for & aﬁg&ﬁ;‘ ke tiltak som-er Hllutt, ety thhe ot
det er frift @;2{;; #1 bommunens shionn d avgore ?zm S simi tillates. fmfwfdeﬁ aw-de
aktiielle: witiykhene, md i slike tilfeller fistlegges 4t fra ?&Mﬁg&’é tolkningshrinsipper,
mid wigangspunkt § en naturlig forstdelse av ordene,

Uitrykhet <badehuse angir en Destemt ﬁmﬁs:rm s, ﬂem;fg at bygningen kay benyites
tit mk!e&nmg i faf?}mzﬁise mied bading. Delte vil ikhe- wadvendigyis #gere hinder for
at éygmugen ogsd hay andre fu nksjoner, mw;a merﬁemtredmde de sorige
Funksioneng et desto mindre naturtig vil detveere & harakterisere bygningen sov et
<hadehuse, :

Hide 2.



iratgarwe 3g utegppkazdsplass Bygumgm syﬁes agsa a vmre mfbfﬂmi ;f)a en miite
sonit Hirettelogger for mer omfattende opphold enn hva et badehus tradisionelt brikes
til. Videre synes det Flart at tiltakets starrelse 1 det vesenilige skyldes ut zf@itakmf skal

iyefzé andre ﬁmks_mnef zkke at detskal ﬁac?;gere somi bade}ms 4t

B @gﬁféimsﬁmksjaﬁm ﬁefmtaﬂdetfg ttﬁéll’ez‘ zkke sam_ﬁﬂ&k&t&* Iwwcifmzks;aﬁ, e
o Jipther som en tzlleggsfmzk,gmn Tiltghet Yigges da z&te@fo? en ?ﬁa"f%?‘ﬁg fmmgise av
%ﬁ@kket <hadehss. ey iR

Bulkesipannen har gitt ztﬁ?ylék for ot pirderingen av i tiltaket or § samsvar med
fégﬂiengxbesfe?:«zm elsen, mad ta: utgang*:ﬁwzkt i f”orfmldems pd stedet, Jegerenigi ab
AMe'lokale farboldene kan veere av betydning ved den-viceiniere fastleggglszzﬂ ay
sgtivhhet <badehus». Uzizykkets innhold vil %’ezﬁzﬁm variere it fra lobale tradisfoner og
kominyrenes praksis. Ut fra de apptysm;zgene soin foreligger, hast jeg imidlertid fkhe
se at de lokale Jorholdene § demne saken tilsier at a’e?f ahtuelle tiltaket md regnes som
i «bm&;a}ms» Fyife § mmz::mz o k{ageﬂze Iza*r ngt ﬁag zzlzke nﬁpb*sﬂmgef o '

a anse tiltakef som et «badeizz;s»

zégi* @&iﬁfﬁ& tffi‘z?%ef hgge?* ﬁte GF eH %ﬁ?ﬁ? lrgfamaeke an iﬁﬂfj?kkﬂf «bfzdeﬁ ssw, BF
det forgligger ikke applysnmgew i saken som tilsier af filtaket szemal or 4 siwspay z}zéai'
wg&fm&gspfafmgz Jor opmridet. Regiflmngs,piamr hay en Vikiig - ¢ i
mféimms;mzsﬁ{ﬂksm, og. skal 5kape jbmisngw!zetﬁr wm&yggmw ﬁez‘ er ::ia:;fbf

o wiktigal dlansne hindhieves etter sitt innhold, Dersom Fowimunén ansker & tillate
-glike tiltak somt det mnsgkz‘é idet aktielle omrddet, bor dette Eowissie tl ultiskk.
g}femzom @;} e}zrﬁ mg fm ; egzdmngsﬁlmmn Juntil f)t'afzm eﬁeﬁzwelt er E?fo?‘t?f i det

N

‘ifﬁﬁ %may av 2‘? apnl 2011 ngj[orde Fylkesmdunen 1 0510 ﬂg Akershns sﬁt txdllgare
vedtaki saken pa bakgrunn av. ugyldxghet i iawalfmngsloven § 35, 1. ‘Iedc‘i bokstav ¢.
Fylkesmannen skrev bla. folgende: . TR « L

_ "Efer en foriyel glenntmgang av safrafz har Fylkgsmamzen Eowsiet til samine
Jkouklusion som Szvzlamﬁu@m&mm og det vises il hans :Jzt?dermg, som vi iltrer,
S8k Fylkesmannen Ser det finner man i i hopedsak igien de forshiellige elementenc i
tiltahet tnnenfor planswrider, imendot ér saimenselningen og storrelsen pé disse
clempntene 1 detle honkvete filiahet som glor ot reguleringsplanen overskrides.

-Bide3



Fr & bynne godkjensies som badehus § reguleringsplanens forstand, ma filiakvt
veduseres ¥ storrdlseog/oller funksioner Fernes eller tones wed. Devsom det ofipforte
tilbak skol kunne godkiennes stk det sidy, ind-enten vegulpvingsplunen endves dler
homumunen gi dispensasion fra planen.™

Ved brev av 21, juni 2011 pillaget Elin og Helge Gjessing ved advokat Ola Pefter
Tandstad emg:;@rmg&?’@ﬁtakei fra Folkesmanuen { Oslo og Akershus av 27, april 2011,

Ved brevavid. fil 2011-oversendte Fylkesmarnen 1 Oslo og Akershus klagen il
Miligverndepartementet.

Miljevesndepartementets virderinger

Thedhold i forvaltainisloves § 535 forste ledd bakstavc kun et forvaliningdorgan
omgjere sitt vedtak wien at deter ‘pakiaget dersom vedtaket mi andes ngfs’f{éxg I folge
bestonurelsens atinet Tedd kdn vedtaket omgjores ogsh av klageinstansen eller antief
ovesoidnet organ depsom villdrene etter forste ledd foréligger:

I%et seutraie sparsmale{ i gakeﬁ m m @ppfmﬂgm ay baéﬁmset f&ﬁ&i‘ mnenfm
mgsﬂm: £l ”ﬁavamﬁgsamrade ﬁﬁﬁds’bebyggelsa” i hﬁﬁﬂh{}iﬁ izl regﬂemgs—
bestemelsene; punkt 3 nr, 9 kan kompsnen ph strandparseller gi tillatelse
oppfaing av badehug tilpasset ferfeng og-amgivelser Det mid aﬁﬁﬁ yiirdetes o tiltaket
er & betrakte som et "hadehus fipasset terreng og onigivelser”, Hva som ligger i
uttrylket badehus mé fastlegges ut fra vaulige ize&nmgsp rinsipper, med uigangspunkt §
&n fatinligforstielse av ordet,

Tiitakﬁf:z éﬁﬁﬁe sa}*{%ﬂ v}i i iz?iegg i:ii 2 iﬁie fuaks;onen ’szzfm %ﬁé&hu& gi rﬁm f{}f

neermere utfemﬁﬁg &ym& byggﬁngen é mm ﬂi@faﬁmt gﬁ ol mate som ﬁimti:ﬁleggﬁ:r for
mier omfdttends vpphiold enn hiva et badehus tradisjonelt bridkes 6l Miljavern-
departementéter gv den opplatning at badehiisfunksjonen i dette filfellet iicke fremethy
som tilfakets hovedfunksjon-oger derfor engrmed Sivilombrdsmaniend at tiliakets
storrélse i detvesentlipe skyldes af tiltaket flener andre funksjorier, ikke at def skal
finigere sor badehus, Deter eiter dotte vinighelig 4 se at dot akfuelietiltaket ei-d
betrakte som et badehus™d reguderingsilancnaforstand, ogsé tait 1 betrakiing de lokale
forholdene og kommmens praksis pd omradet:

Milioverndepartementet ser det altsd slik af tiltalest pa gor. 74 bot. 271 Frogn kemmune
Hgger utenfor fegileringsylanen for- omradet, Detteinnebster at F‘r&gn kommanes
tiflatelse anses tzgyiciig : o

Side 4



Miligverndepariementet er Teofimés i at Klagen ikke tas 6l folge og at Pyikesmannen i
Oslo og Akershus sitt vedtak av 27, april 2011 stadfestes. Dictte innebzrer at Frogn
kommusiens vedtak amtillatelse av 24, august 2009 er opphevet.

' i(*%;t fj;b nﬂ{g); :‘z %
: L MR TN
| -y % gl 15 wAMLINE

) . Y i % H(ﬁgﬁ,,g

Biarn Casper Horgen {ef) ¥

avdelingsdirekior _ \fé}\f\i - T&m i’b“ ﬁ
Veslemay Faafeng ;
semlorridgiver

- Kopitil:

_1ﬁrihebmannen iOUslo og Akershus, Postboks 8111 ﬁﬁi}, 0032 Osle
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Frogn kommune
Posthoks 10
1440 DREBAK

Brevet sendes advokat Kristoffer Dons Brendbo,
som ansvarlig spker

pr post og

e-post: donsbrondbo@advrp.no

Deres ref. Var ref. Ansvarlig partner; - Oslo,
13374-001/WN/AD Willlam Nyba 31, okiober 2012

00181751

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

. SAKENS GJENSTAD

Undertegnede representerer Einar Gjessing som eier en ideell halvpart av gnr 74 bnr 27 |
Frogn kommune. | tillegg sler Einar Gjessing gnr 74 bnr &1. Hiemmelen pa sistnevnte parsell
star imidiertid fortsatt pa hans bror Olaf Gjessing. Nesrvesrende uttalelse er gjort | samréad
med eier av gnr 74 bor 23,

Einar Gjessing har mottatt nabovarse! datert 16. oktober 2012 knyitet {il sgknad om nybygg
p& ovennevnte elendom sammen med dispensasjonssgknad datert 16. oktaber.

En forstar filtaket som det spkes rammetillatelse for, er det samme filtak som Frogn
kommune godkjente den 24. august 2009, men som fikk endelig avslag ved Fylkesmannens
avgjerelse av 7. mars 2012, Avslaget ble senere stadfestet av Miljpverndepartementet.
Avslaget baserer seg pa at tiltaket er | strid med gjeldende reguleringsplan. Det sekes na
dispensasjon med den begrunnelse som faiger av ansvarlig sekers brev av 16.10.2012,

Det er korrekt som fremholdt av ansvarlig seker at tiltaket krever dispensasjon fra
reguleringsplanens bestemmelser. 1 tillegg kreves det dispensasjon fra 4 meters-regelen |
plan- og bygningslovens § 29-4 idet tiltakshaver Ikke kan paregne at naboene gir samtykke,

HAKON MATHIESER STEIN QWE FULLM: Beswhsadrosse: Tejofon; Epost
THOMAS HIERMANN HARALD O, SLETNER HANNE MARIE WITH SOLVANG Eridliof Nansens i€ +47 23 308 600 post@dalanano
TORIL G, KJBLLESDAL (H} MORTEN POULSBON (H} SVEIN STEINFELD JERVELL Postadresse Telefaks Hlammsside
JON NORVALD EVENSEN CARL BORE JBRGEN BORGE Postboks 1214 Vika +4T 23 308 601 vvw.dalen.no
WILLIAM NYBZ ANNE HAZELAND TINGSTAD BENEDICTE KROGH DAHLSTRAM NO-0110 Oslo
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TROND LARSEN ENVINDG ARNTSEN | KONTORFELLESSHAP, GRGANISASJONSNR, NO 882 470 250 MVA
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DALAN

ABVOKATFIRMA DA HEA

Eiter plan- og bygningslovens § 34-4 som bergrer overgangsbestemmelsene til
byggesaksdelen fremkommer.det av 4. ledd at navesrende plan- og bygningslov skal gis
anvendelse for tiltak som er meldt etter ikrafttredelsen. Tidligere sgknad er endelig avslatt
ved fylkesmannens avgjerelse. Det er ingen hjemme! for & anvende en form for
rimelighetsbetraktning knyttet til fovanvendeise for den seknad som er fremmet | etter
navaerende lovs ikrafttredelse.

2.  DISPENASJON | FORHOLD TiL REGULERINGSPLANENS
BESTEMMELSER.

2.1 Det retislige utgangspunkt

Utgangspunktet for dispensasjonsspersmalet er den loviorstielse som er lagt iil grunn av
Sivilornbudsmannen, den vurdering som Sivilombudsmannen har gjort av reguleringsplanen.
Sivilombudsmannens vurdering er senere stadfestet av Fylkesmannen og ma danne
grunniag for den videra sakshehandling.

Kiernen i dispensasjonssparsmalet er hvorvidt tiltaket som «i tillegg til & fylle funksjonen som
badehusy i tillegg skal kunne «fungere som bétgarasje og uteoppholdsplass» gjennom
dispensasjon i henhold til plan- og bygningslovens § 19-2. | areal utgjer "batgarasje” ca. 25
kvm og "uteoppholdsplass” 16,6 kvm. Ombudsmannen papeker ogsé at bygningen synes a
vazre ulformet for a tilrettelegge for mer xomfattende opphold en hva et badehus tradisjonelt
brukes til», med et areal pa ca. 11,8 kvm. Endelig papekes det at tiltakets sterrelse 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™. | tillegy "ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere Klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering”.
Etter lovens ordlyd ma begge vilkér veere oppfylt for at dispensasjon skal kunne innvilges.

Det sentrale ved vurderingen av dispensasjonsspgrsmalet vil veere de generelle
formalsbestemmelsene som felger av plan- og bygningsloven samt planbestemmelsene for
omradet. Individuelle forhold knyitet fil sekerens person vil ikke normalt veere tungtvelende
ved dispensasjonsvurderingen. Stike hensyn og personlige gnsker vil bare veere relevant |
helt spesielle tilfeller. Bakgrunnen for dette er at bygningsmyndighetenes oppgave er & styre
arealbruken innenfor de gitte regler, herunder reguleringsplan..

2.2 Neermere om interesseavveininger

Med dette utgangspunkt er det vanskelig & se hensyn som taler for 4 gi dispensasjon. At
tittakshaver har et personlig snske om & oppfare reguleringsstridige filiak kan ikke tillegges
vekt. Det er saledes ikke noen saerskilte hensyn som taler for at slike tiltak skal fillates ut fra
forvaltning av arealbruken. Personlige ensker eiler synsing har i denne sammenheng ingen
vekt.

Hensynene mot dispensasjon er dpenbare. Tiltaket vil med fraveer av regulering ligge 1 100-
metersbeltet langs sjgen, jfr. § 1-8. De grunnleggende interesser som generelf skal ivaretas i
dette omradet, er natur- og kulturmilje, frilufisiov, landskap og andre allmenne interesser.
Disse hensyn er fuigt opp av reguleringsplanen ved at omradet er regulert "spesialomrade ~
bevaringsomrade, fritidsbebyggelse”. Adgangen il & oppfere badehus er betinget av
tipasning til terreng og omgivelser. ' '
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Det ma veere dpenbart at et tiltak som bade | volum og funksjon gér utover det regulerte
formal, ikke kan ha en overvekt av hensyn for dispensasjon. Tvert imot synes alle relevante
hensyn & 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 sserskilt eksponert mot fjorden som | betydelig grad er utnyttet til friluftsformal og
andre allmenne formal. Tiltaket er ogsa til betydelig sjenanse for utnyitelse av de tilliggende
strandparseller.

Det er disse hensyr: som er vektlagt | Akershus fylkeskommunes uttalelse {il tiltaket av
20.04.2009. Det papekes her blant annet at tiltaket virker dominerende i terrenget og at
tittaket bar reduseres.

1 denne sammenheng kan det ikke vektlegges at tiltaket er oppfert etter fidligere tillatelse.
Dette er et hensyn som ikke kan vektlegges ved dispensasjonsspgremalet. En legger likevel
til at tiltakshaver var gjort oppmerksom pé at saken var fremmet for Sivilombudsmannen for
tiltaket ble oppfart. Tiitakshaver var satt som kopimottaker da saken ble fremsendt tit 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 sjanaar
bygningsmasse | naerheten. Dette bestrides. Poenget er imidlertid at denne bygningsmasse
er oppfart for reguleringsplanens ikraftiredelse. Videre er deite moment hensyntatt bade ved
Ombudsmannen og Fylkesmannens avgjerelse 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 & vise til de seerskilte
vernehensyn som ligger | plan- og bygningsloven og reguleringsplanens bestemmelser biir
vesentlig tilsidesatt idet tiltaket gar ut pa & etablere et reguleringsstridig volum og
reguleringssiridige funksjoner, Bade Ombudsmannen og Fylkesmannen understreker at st
slikt tiltak i mangel av dispensasjon krever reguletingsendring. Det er vanskelig 4 se hvilket
reguleringsformal som skulle kunne begrunne en slik reguleringsendring pé bakgrunn av
omradets spesielle karakter. Tittakshavers subjekiive 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.

[ 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 vaere klart sterre enn
ulempene etter en samlet vurdering.

Ombudsmannen har i en utialelse (Somb-2000-81) uttalt felgende:
"t forbud i loven mof bygging neermere enn 4 m fra nabogrense innebésrer at

fovgiver alferede har foretatt en avveining av inferesser. Det mé da ulvises
tilbakeholdenhet med & dispensere fra defte.”
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Hensynet for at tiltaket skal godijennes beror pa en subjektiv interesse fra tiltakshaver til 2
oppfore et reguleringsstridig tiltak. En slik interesse kan ikke tiflegges vekt.

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

Det ma dertfor vaere dpenbart at vilkarene for 4 dispensere fra 4-metersregelen ikke kan
anses oppfylt for dette reguleringsstridige tiltaket.

4. KONKLUSJON

Det ma siledes veere apenbart at det ikke er hjemmel for dispensasjon i en sak av
nesrvaerende Karakter, :

En ber derfor om at sgknaden om rammetiliatelse ikke tas il felge.

Med vennlig hilsen
DALAN advokatfirma DA

; . &
William Nybe 7
nybo@dalan.no

SDE 4



ADVOKATFIRMAET

REKVE PLEYM

Progs Kemniuse
Posthoks 10
1440 Drobsk.

Virsef $879 Peresreft

Date: 13112012

GNR 74 BNR 27 I FROGN KOMMUNE —SgEKNAD OM

DISPENSASJON

Jeg bistir B im o Helge Giessing som ar giere av gie 74 bar 27 § Frogh

kormrane,

Suknad om dispensagjoi fra repulerngsplanion, Tden forstind ot allerede

utforte m*bmdef pi ovefmeynte elendoi godkjouns, vedleges som

Tilag 1 Iispensasjonsstknad

Del e sendt nabovarsler etter henvisding fia kommunen, T,

Bilag 2 Kyittering for nabovarsel

Gieapart av nabevarse] er sendt il kommnen,

Nabovarsel il Karfin B Seyland Holter, Rogekollen 4, 1444 Drobak og 1l Bjeur

Dahl Holter, Rosekollen 4, 1444 Drebak & mottatt § tetur

Tiel &r inotieft merkmader fra Binar Giessing og Krigtin/Susanmne Giessing, i
Hilag 3 Brev fia advelat Nybs av 31.10.2012

Tiilag 4

I #illegg 1l det som anferes 1 vedlagte dispensasfonssalnad har fog Sslgends

bemmstiainger il merknadene fra advolkat Nyba:

EROGH FC

Eepost fia Kmim og Susanne Giessing av 31.10.2012

e it
ey B ""f‘ Faoow %
Bow ¥ A

;i} \‘37\%2@

VEDLEGE

Advokatismadt
Fiokvn, Pleyir & G Da

Ofp. . RO &cx&ﬁ!t BAT MMA

Biffiskerie fin 506% 07 0207
Hienilkorito niv, 5082 05 58217

Tediaminer e,
sake Adfvokaifbrening
Aémaaiua

Bepakendrssget.

Pobladronsd:
Fositioks 70, 8355 Tramaae

T8, ey

Fale T 0H B2 OY0R

positadying
www‘mkvewmeym £

Paritigrs

Tor B, Rekva iy

Thist Yinge thildszh
Kriatohar Hong Bréngba

Angarte adwokafer

JowrArlld Strang
Hism k. Jakobsan
Hans Ame Nyzaster
Hékon Egkiidsen Pleyr

1 koutorfellessing
‘Advokat Sulel Wild
Eigne, MO RED 523 323 MvVA

Diiftekarilo nr. 824502 (4883
Flentkonto e, 5245 40 43312

# iy = Hpyestersiisadvokat
Fmalaredl for
Heyeslarslt

ADVOCATIE
Deltakerde sepoikatinnaer:

msot .....
aérggﬁlﬁ'&mi&*
Bdvearmasd Hads
Tropdusim:
Adupiotirhae Bjerkan Sav
Btavanger/Bryne:
Adyekalfirmast Haver
Hristiansand:
Hdvokatfirnaet Kjeer
Fromsss
Advokalfimast Re{we—, ?iﬁym
Lilohamimen |
Aﬁz;g%a%fﬁnaes Tl i)

24
Agdygiatlirtnic] Pdrba, Standdl
wwnwadvocatia, no




1 brevet fia advokat Nybe legges det il gronn at det kreves dispensasjon fra 4-netersregelen i
pbl § 294 og ot det er smome krav i slik dispensagjon som ved dispensasjon fra '
teguieringsplan etter pbl, § 19-2. Detle er fkke korrskt.

Tittaket + horvarende sak e ef ¥mindde thak™ og kommunen kan da godkjenie at bygeverk
plasseres nermere ngbogranss enn 4 meler eller 1 pabogrense, If. pbl, § 29-4 wedie ledd, Det
-z ingen pvrige vilkdr for ndr kommunen kan foreta en shik godkjenning a¢ avpiorelsen av om
dette skal gieres er underiapt forvaltningens ffe skjoun.

Vurderingen av pm dét skal podkjeniies uf bypverket plasseres nepmers enn 4 rieterer
dlferade foretait av kommunen i forbinddlse med behandingen av den opprinnelige
bypeswkiaden. T denne furbindelse vil det silades voere tilstrekkelig & henvise il dette,

Advakat Nybg anforer-videre ut dei ke lan vekilegges attiftaket er oppfent etter fillatelse fra
kommunen, Dette bestrides fra detne gide, Bide dette forhold, fidsaspekiet og st tiltakshaver
aforskyldt hur Havaet { deone situagjon, ma veere relevant § helhetsvurderingen som skal
foretas eiter phl. § 19-2.1 dénine forbindelse kan det ogsé vises il SOM-1978-34.

Foravrig viser jog il vedlagte dispensasjonsseknad.
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