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Delingssak - 1621/75/20 - Hoøen Hallstein 

Vedlegg:

	1
	Delingssak - 1621/75/20 - Hoøen Hallstein

	2
	Parsell gårdstun som ønskes fradelt


Sakens bakgrunn og innhold
Hallstein Hoøen søker om fradeling av tunet med en tomt på ca. 8,3 dekar fra gnr. 75, bnr. 20 i Ørland i forbindelse med at resten av eiendommen (ca. 70 dekar fulldyrka mark) selges til nabobruk. Av dette er det ca. 5 dekar fulldyrka mark.  

Landbruksarealene på eiendommen er i dag bortleid til nabobruk. Det er foreløpig ikke gjort avtale om salg av landbruksarealene på eiendommen.
Parsellen som ønskes fradelt ligger i et område som i kommuneplanens arealdel blir betegnet som LNF-sone 1. Innenfor disse områdene tillates ikke ny eller vesentlig utvidelse av spredt bolig-, ervervs- eller fritidsbebyggelse. 

Omsøkt eiendom ligger nær Uthaug. Alt areal som ikke er bebygd er dyrket mark. Tunet består av et nyere våningshus, et eldre våningshus og en eldre driftsbygning. Driftsbygningen og eldre våningshus er delvis sammenbygd. 
Det ble høsten 2006 godkjent fradelt en boligtomt på ca. 1 dekar sørvest for tunet, mellom eldre våningshus og fylkesvei. Datter til søker skal bygge på denne tomta. Hun har familie og bor i dag i Trondheim. Det er plana at dattera skal overta den omsøkte eiendommen med tida.
Rettslig utgangspunkt, jordlovens § 12:

Eiendom som brukes eller kan brukes til jordbruk eller skogbruk kan ikke deles uten samtykke. Med eiendom menes også rettigheter som ligger til eiendommen og deler av sameie. Forbudet mot deling gjelder også forpakting, tomtefeste og lignende leie eller bruksrett til del av eiendommen når retten er stiftet for mer enn10 år eller ikke kan sies opp av eieren (utleieren).

Det kan imidlertid gis samtykke til deling dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller delingen er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi. Ved avgjørelsen skal det bl.a. tas hensyn til om delingen vil føre til drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området. Det skal også tas hensyn til godkjente planer for arealbruken og hensynet til kulturlandskapet.

Administrasjonens vurdering
Et naturlig vilkår for en evt. godkjenning av denne typen saker er at jordbruksarealene selges til nabobruk. På denne måten vil en normalt ha en rasjonaliseringsgevinst som tilfredsstiller kravet i jordloven om samfunnsinteresse av stor vekt for å godkjenne deling. Slik sett er delingssaken kurant. Spørsmålet som bør vurderes nærmere i denne saken er hvorvidt en godkjenner fradeling av så stor tomt som 8 da. 

Hvor store tomteeiendommer som tillates fradelt varierer noe etter arealtype, beliggenhet, arrondering og terrengforhold. (Jfr A-, B-, og C-område).  Størrelsen en kunne godta på den fradelte tomta har også i praksis vært vurdert i forhold til den rasjonaliseringsgevinsten og arealmessige styrkingen av andre bruk som oppnås.  Videre er det også i enkeltsaker der det søkes om fradeling av betydelig mer enn bebygd areal, tatt hensyn til om det foreligger konkrete planer for utnyttelse av bygninger og  arealer til f.eks hobbyhest, sau, grønnsaker, etc.

Det som taler mot å godta omsøkte deling, er følgende:

· Et sammenhengende jordbruksareal på 5-6 da av god arrondering og kvalitet vil ikke inngå i jordsalget, men vil kunne gå ut av drift. 

· En vil kunne få en viss presedensvirkning, som vil gjøre det lettere å fradele småbruk på god dyrkamark. 

· Det er fullt mulig å oppnå tilfredsstillende arrondering med fradeling av en mindre tomteeiendom.  

Det som taler for å godkjenne delingen er følgende:

· Bygningsmassen på bruket består av bolig og eldre driftsbygning. Den gamle boligen på bruket skal rives. Den fradelte eiendommen blir en mer attraktiv boenhet/småbruk dersom den beholder et litt større areal. Boattraktivitet er viktig for å sikre stabil bosetting.

· Fradeling som omsøkt gir isolert sett den enkleste arronderinga på restarealene. 

· Delinga vil uansett tomtestørrelse styrke nabobruk i drift.  

Eiendommen det her er snakk om ligger sentralt i Ørland. Jorda er lettdrevet og i god hevd. Det foreligger ikke konkrete planer for drift på tomteeiendommen, annet enn at dattera har antydet at de ønsker å ha hest,  smådyr og mulighet for grønnsakproduksjon når de overtar heimen. 

Det er foretatt befaring på eiendommen, og søker har på forespørsel sagt at det er interessant å gjennomføre fradelinga selv om det godkjennes et mindre tomteareal enn omsøkt.

Administrasjonen mener etter en samlet vurdering at det er viktig å få gjennomført salget av  dyrkajorda slik at den for framtida eies og drives av samme bruker. Fordi jordbruksarealene er lettdrevet traktorjord i et godt jordbruksområde og at det ikke foreligger konkrete planer for framtidig bruk,  er det forsvarlig å fradele kun et begrenset areal i tillegg til tomtearealet. En løsning med et redusert totalareal på inntil 7 da slik søker antyder, anbefales godkjent. Omsøkte tomt vil da få felles grensepunkt med boligtomt vest for tomta. Dette er en arronderingsmessig bra løsning, som ivaretar hensynet til framtidig boattraktivitet på den nye tomteeiendommen. 

Komitélederens innstilling

Med hjemmel i jordlovens § 12, godkjenner Ørland/Bjugn landbruksnemnd fradeling av en eiendomstomt på ca. 7 dekar i forbindelse med salg av resteiendommen til nabobruk. Det settes følgende vilkår:
· Det må inngås avtale om salg av resteiendommen til nabobruk. 

· Delingen må også godkjennes etter plan- og bygningsloven. 
--slutt på innstilling--
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