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KLAGE PÅ VEDTAK OM DISPENSASJON FOR PLASSERING AV GARASJE MED 
LEILIGHET PÅ 5015/81/177 - ESVIKVEIEN 10 
 
Rådmannens innstilling 
Klage av 18.03.2019 fra nabo på gnr. 81 bnr. 150 på vedtak om dispensasjon for 
plassering av garasje med leilighet på gnr. 81 bnr. 177 gitt av Planutvalget i sak 19/6 i 
møte 13.02.2019 tas delvis til følge.  
Dispensasjons fra PBL § 29-4 gitt av Planutvalget i sak 19/6 endres ved at avstand fra 
omsøkte tiltak til felles tomtegrense til gnr. 81 bnr. 150 må være minimum 1,5 meter. 
 
 
Sakens bakgrunn og innhold 
Planutvalget innvilget i sak 19/6 i møte 13.02.2019 dispensasjon fra plan- og 
bygningsloven § 29-4 for plassering av garasje med leilighet på gnr. 81 bnr. 177 med en 
avstand på inntil 0,8 meter fra felles tomtegrense mot gnr. 81 bnr. 150 og gnr. 81 bnr. 151.  
Dette vedtaket ble påklaget av Undis Gjølga og Runar Hegge (nabo på gnr. 81 bnr. 150) 
per brev av 18.03.2019, mottatt 19.03.2019. De har opplyst om at de fikk orientering om 
vedtaket i posten 04.03.2019. 
 
Klagen 

 Føler seg lurt av at dette ikke dreier seg om bygging av en garasje som de tidligere 
hadde hørt om/blitt orientert om, men en 
enebolig med garasje. 

 Mener at gulvet til leiligheten vil starte på 
toppen av deres gjerde og det vil gjøre at 
etablerte gjerder og levegger vil ikke hindre 
innsyn mot deres hage. 

 Mener at etableringen av leiligheten og byggets 
størrelse ødelegger for sin eiendom og at hagen 
blir ødelagt samt at verdien av eiendommen blir 
mindre/redusert.  

 Mener at det ikke stemmer at all mur på 
garasjen blir under terreng slik som tegningen 
viser. 

 
 
 
Ansvarlig søker har gitt tilbakemelding på klagen (02.04.2019): 
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Ansvarlig søker kan ikke se at fremlagt klage fremhever nye momenter i saken utover det som 
tidligere er fremmet av nabo. Ansvarlig søker og tiltakshaver henstiller til at vedtaket 
opprettholdes. 
 
Administrasjonens vurdering 
 
Klagere har opplyst om at de fikk orientering om vedtaket i posten 04.03.2019 og klagen 
er innkommet 19.03.2019. Klagen er innkommet innen 3 ukers fristen og den er rettidig.  
 
Klagen går hovedsakelig på at nabo er imot at det etableres en leilighet/boenhet over 
garasjen. Etableringen av leiligheten medfører økt høyde og innsynsproblematikk ovenfor 
naboene som en garasje i en etasje ikke gir. 
 
Innvilget dispensasjon gjør at bygget kan plasseres nærmere enn 4 meter fra felles 
tomtegrense og det er dette forholdet som klagebehandlingen må omhandle. Etableringen 
av leiligheten er en vesentlig del av årsaken til at nabo ikke ville samtykke i erklæring om 
plassering av tiltaket nærmere felles tomtegrense enn 4 meter. Hvis det hadde vært en ren 
garasje med samme grunnflate og en etasje så ville de antagelig ha aksepter plasseringen 
av garasjen med en avstand på 0,5 meter selv om garasjen ville bli over 50 m2.  
 
Nabo skriver i klagen at de og de to andre naboene føler seg lurt av tiltakshaver ettersom 
det ikke dreier seg om bygging av garasje, men en garasje med leilighet med en 
bygningsstørrelse som er sammenlignbar med en enebolig. I nabovarslet er det varslet om en 
garasje med leilighet i øvre etasje og det er søkt med formål: bolig garasje. Det varsles 
også om dispensasjon fra plan- og bygningsloven for plassering nærmere nabogrensen. 
Nabo er også gitt merknad ut fra at det er en garasje med leilighet. Administrasjonen kan 
ikke se at det er gjort noen feil i nabovarslingen. 
 
Innsyn til klagers eiendom er fra to vinduer (1,2m x 0,6m) som er cirka 1,5 meter fra gulvet i 
leiligheten i andre etasje og ved et areal som er vist med spisebord. Disse vinduene er for å 
få dagslys inn i leiligheten og ikke for utsikt/utsyn. Innsyn mot klager som ligger på skrå i 
forhold til leiligheten blir praktisk sett veldig lite. Forholdet til innsyn anses som i varetatt. 
 
Nærhet til felles tomtegrense og konsekvens av dette.  
Bygget fikk tillatelse til å plassere inntil 0,8 meter fra felles tomtegrense. Det gjør at det 
kommer nær naboene og klagers eiendom ligger rett sør for bygget. Berørt uteareal for 
klager er i norddelen av tomten og bak egen bolig. Kartet viser også at det er plassert et 
mindre bygg i hjørnet av tomten. Boligen er plassert med en avstand på cirka 4 -5 meter fra 
tomtegrense i det hjørnet. Området vil nok få en følelse av å bli innebygd ved at bygget 
kommet så nær felles grense. 
 
Terrassen/veranda til klager er i søndre del av tomten og i sørdelen av boligen. Det 
naturlige uteområde blir således ikke berørt av bygget. 
Bygningsdeler til omsøkte bygg som er nærmere enn 8 meter fra naboenes boliger vil utføres 
med brannmotstand EI30 eller bedre, slik at forholdet til brannspredning er ivaretatt. 
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Vurdering av dispensasjonsgrunnlaget 
Dispensasjon kan i henhold til loven ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det 
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. 
Forholdene det ble gitt dispensasjon fra var forholdet til plan- og bygningslovens § 29-4 
annet ledd som tilsier at: 
Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller 12 (altså i en reguleringsplan), skal 
byggverk ha en avstand fra nabogrense som angitt i forskrift eller som minst svarer til byggets 
halve høyde og ikke under 4 meter. 
 
Dette er for å ivareta avstand mellom byggverk for blant annet begrense brannspredning, 
sikre uteareal, utsyn/innsyn og sikre at vedlikehold kan gjøres fra egen eiendom. 
 
Det er strenge vilkår for å kunne gi dispensasjon fra § 29-4 andre ledd. Regjeringen har 
lagd et rundskriv H-8/15 der det blant annet er tatt opp dette: 
Dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 forutsetter at to kumulative vilkår er oppfylt. 
For det første må hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, og hensynene i lovens 
formålsbestemmelse, ikke bli vesentlig tilsidesatt. For det andre må fordelene ved å gi 
dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. Det andre vilkåret 
innebærer at det må foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Det må 
foreligge relevante fordeler. En slik fordel må etter sikker rett være tilstrekkelig spesifisert og 
klart angitt, og den må ligge innenfor de rammene plan- og bygningsloven setter. 
 
Ombudsmannen har ved flere anledninger uttalt seg om spørsmålet om dispensasjon fra kravet 
til 4 meter avstand fra nabogrense, og har gitt uttrykk for at det skal en del til for å oppfylle 
de relativt strenge kravene for dispensasjon fra avstandskravet. 
Ombudsmannen begrunner dette bl.a. med at det må legges til grunn at lovgiver allerede har 
foretatt en avveining mellom utbygger og naboenes interesser, og det må da utvises 
tilbakeholdenhet med å dispensere fra avstandskravet. Departementet er enige i ombudsmannens 
vurdering. 
 
Det skal litt til å innvilge dispensasjon og i rundskrivet er det listet opp noen relevante 
momenter ved vurdering om dispensasjon kan gis.  
Alternativ plasseringsmuligheter er et moment. I denne saken er det vanskelig å kunne 
plasseres garasjen med en avstand på 4 meter fra nabogrensene og samtidig oppnå en 
funksjonell adgang til garasjen og det vil antagelig betinge riving av deler av eksisterende 
garasje og sammenbygging med egen bolig. Dette vil gi en uheldig løsning som ikke blir bra 
estetisk og lite funksjonell. Hvis bygget skal redusere og plasseres slik at det ikke er 
nødvendig med dispensasjon vil det bli utfordrende å få til en egnet boenhet både med 
tanke på nødvendig størrelse for funksjoner og antagelig tilkomst. Det er mulig med en 
mindre flytting av bygget for å økte avstanden fra klagers eiendom slik at bygget ikke blir 
så påtrengende. Derfor foreslås det å endre det gitte vedtaket om dispensasjon for å 
imøtekomme klager noe. Ved å sette at avstand fra felles tomtegrense mot klagers eiendom 
skal være minimum 1,5 meter gir det mulighet for tiltakshaver å velge om flytting av bygget 
gjøres i nordvestlig retning eller i nordøstlig retning.  
 
Ved å delvis ta klagen til følge og endre vedtaket må saken likevel sendes til Fylkesmannen 
for klagebehandling.  
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Vedlegg: 
1 Særutskrift Dispensasjon fra PBL § 29-4 for plassering av garasje med leilighet på 

5015/81/177 - Esvikveien 10 
2 ***** 
3 ***** 
4 ***** 
 
Saksprotokoll i Planutvalget - Ørland kommune - 15.05.2019  
 
Behandling: 
Det ble gjennomført befaring. 
 
Planutvalget fremmet følgende forslag til vedtak: 
Vedtak om dispensasjon for plassering av garasje med leilighet på gnr. 81 bnr. 177 gitt av 
Planutvalget i sak 19/6 i møte 13.02.2019 oppheves. I henhold til plan- og bygningsloven § 
19-2 gis det avslag på søknad om dispensasjon fra PBL § 29-4 for plassering av garasje 
med leilighet på gnr. 81 bnr. 177 nærmere enn 4 meter fra felles tomtegrense. 
 
Begrunnelse: 
Garasje med leilighet må forholde seg til 4 meters regel. 
 
Votering  
Planutvalgets forslag enstemmig vedtatt. 
 
Vedtak: 
Planutvalget fremmet følgende forslag til vedtak: 
Vedtak om dispensasjon for plassering av garasje med leilighet på gnr. 81 bnr. 177 gitt av 
Planutvalget i sak 19/6 i møte 13.02.2019 oppheves. I henhold til plan- og bygningsloven § 
19-2 gis det avslag på søknad om dispensasjon fra PBL § 29-4 for plassering av garasje 
med leilighet på gnr. 81 bnr. 177 nærmere enn 4 meter fra felles tomtegrense. 
 
Begrunnelse: 
Garasje med leilighet må forholde seg til 4 meters regel. 
 
 


