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GODKJENNING AV BOLIGTOMT ETTER JORDLOVEN - 33/12 - ROLV A. ELLINGSEN 
 
Delegert sak nr.: 20/6 
 
Saksopplysninger: 
Vi mottok den 14.02.2020 anmodning om jordlovsbehandling av søknad om fradeling av en ca 1,4 
daa stor boligtomt fra landbrukseiendommen "Saltnes øvre" gnr 33, bnr 12 i Ørland. Tomta ligger i 
Høybakken ca 150 meter sør-øst for gårdstunet på "Saltnes øvre".  Arealet er registret som "annet 
markslag" i Nibios Gårdskart for eiendommen. Av flybilde fremgår det likevel at det dreier seg om 
skogbevokst mark. Ved befaring den 18. februar viste det seg at tomta består av skogsmark med 
lav bonitet der det vokser blandingsskog av lauvtre og bergfuru. Det er Gunn Kari Hegvik m/familie 
som skal ha tomta. Rolf A. Ellingsen er hennes onkel.  
 
Adkomst til boligtomta går langsetter gårdsveien til "Saltnes øvre" og passerer gårdstunet rett sør 
for driftsbygningen. På det siste stykket, ca 80 meter, må det bygges ny vei. Denne skal bygges 
sammen med framføring av vatn, strøm og avløpsledning for kloakk. Kloakkledningen har motfall 
slik at kloakken må pumpes fram til koblingspunkt nord-øst for fjøset på gården. 
 
Planstatus:  
Arealet er satt av til byggeområde for boliger i kommuneplanens arealdel for Bjugn kommune. 
Dette er et nytt byggeområde som ble vedtatt ved rullering av kommuneplanen i september 2019. 
Arealet er ikke detaljregulert for utbygging, og planarbeid er ikke igangsatt.  
I bestemmelser til KPA § 2 første ledd er det vedtatt et plankrav før tiltak, som også gjelder for 
fradeling av tomter. Fradeling kan ikke godkjennes uten at området er regulert, eller dispensasjon 
er innvilget.  
 
Det er derfor søkt om dispensasjon for denne fradelingen. Ved behandling etter Plan- og 
Bygningsloven var det negativ innstilling til fradelingen fordi det var plankrav for området og at en 
bit for bit-utbygging vil være uheldig. Trøndelag Fylkeskommune og Fylkesmannen frarådet også 
fradelingen av samme årsak. 



Planutvalget i Ørland valgte likevel den 28.01.2020 å godkjenne fradelingen. Planutvalget har lagt 
avgjørende vekt på at arealet er satt av til boligområde i kommuneplanen, at grunneier ikke 
ønsker en regulering, at tomta ligger i en naturlig forlengelse av et allerede eksisterende boligfelt 
og på en måte som sikrer muligheten for en senere regulering av området. 
 
Søknaden ble vurdert i forhold til naturmangfold og kulturminner ved behandling etter Plan- og 
Bygningsloven. Det er ikke gjort registreringer av naturverdier eller kulturminner på stedet.  
NB! Hvis det under arbeidet med adkomstvei eller tomtearbeid påtreffes automatisk fredete 
kulturminner skal arbeidet øyeblikkelig stanses og Trøndelag Fylkeskommune varsles i henhold til 
reglene i Kulturminneloven.  
 
Eiendommen "Saltnes øvre" gnr 33, bnr 12 er på totalt 558 daa, fordelt på 43 daa fulldyrka jord, 5 
daa innmarksbeite, 117 daa produktiv skog og 393 daa annet areal. Dyrkajorda på bruket ligger 
brakk og har stort behov for drenering. Det er svært ønskelig at dyrkamarka settes i stand og 
drives i framtida. 
 
Rettslig utgangspunkt: 
Jordloven  
§ 9: Bruk av dyrka og dyrkbar jord.  
§12: Deling.   
 
Naturmangfoldloven  
§ 8. Kunnskapsgrunnlaget.  
§ 9. Føre-var-prinsippet.  
§ 10. Økosystemtilnærming og samlet belastning.  
§ 11. Kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver.  
§ 12. Miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder: 
 
Vurdering: 
Saken vurderes som kurant i forhold til jordlovens og naturmangfoldlovens bestemmelser og 
behandles derfor som delegert sak. 
 
Landbrukskontoret er veldig enige i de vurderinger som ble gjort av Planavdelingen i Ørland 
kommune ved behandling av denne saken. Det beste hadde absolutt vært en regulering av 
området før det blir gitt tillatelse til fradelinger. Det ville ha klargjort flere tomter slik at 
utbyggingspress på dyrkamark andre steder kan unngås. Det ville også avklare de beste løsningene 
for infrastruktur som feks vei, vatn og kloakk. Ved skissert løsning med vei forbi fjøset og vedbua 
er det en ulempe for landbrukseiendommen å få større trafikk her. En annen og bedre veiløsning 
med bygging av ny vei fram til hytteveien ned til Saltneset burde ha vært valgt.  
 
Boligtomta har en størrelse som ligger i overkant av det som beskrives i kommuneplanen, nemlig 
1,4 daa inkludert tilleggsarealer som vei mm. Her blir det ca 1,8 daa hvis en regner med veien 
 
Å benytte dette arealet til boligbygging er helt greit. Det er areal med forholdsvis liten produksjon 
og betydning for landbrukseiendommen. Den omsøkte fradelingen vurderes som forsvarlig ut fra 
hensynet til den avkastningen som landbrukseiendommen kan gi.   
 



Ut over ulempene med økt trafikk ved tunet vurderes fradelingen ikke til å gi påregnelige 
miljømessige ulemper.  Hensynet til kulturlandskapet påvirkes ikke i negativ retning om arealet 
fradeles, men det er uheldig at dyrkamarka på eiendommen ikke er i drift. 
Av hensyn til kulturlandskapet og driveplikten på eiendommen "Saltnes øvre" er det aktuelt å se 
på grøftebehov mm slik at dyrkamarka på eiendommen kan settes i drift. Inntekter fra tomtesalg 
kan eventuelt benyttes for å få dyrkamarka i drift. 
 
Vi vurderer det som positivt at en familie som kommer flyttende fra Oslo får kjøpe boligtomt på 
stedet. Dette sammen med den politiske avveiningen som ble gjort ved behandling i planutvalget 
gjør at Landbrukskontoret under tvil kan godkjenne søknaden.  
 
 
Saksområdet er delegert til Landbrukskontoret ved vedtak i Ørland Landbruksnemnd 19.02.2020. 
 
VEDTAK: 
Med hjemmel i Jordlovens § 12 gir Landbrukskontoret i Ørland samtykke til fradeling av en ca. 1,4 
daa stor boligtomt fra landbrukseiendommen "Saltnes øvre" gnr 33, bnr 12 i Ørland som omsøkt. 
 
Vilkår: 
Dersom det blir søkt om fradeling av flere tomter i området vil landbrukskontoret kreve regulering 
med en annen veiløsning. Eiere av den tomta som godkjennes nå må knytte seg til og dele på 
utgiftene til en ny vei. Økt trafikk gjennom tunet på "Saltnes øvre" vil ikke bli godkjent. 
 
 
NB! Dersom deling ikke er rekvirert innen tre år etter at samtykke til deling er gitt, faller samtykket 
bort. Fradelingen godkjennes under forutsetning av at søknaden også godkjennes etter annet 
lovverk, herunder Plan- og bygningsloven, Naturmangfoldloven, m.fl. 
Fylkesmannen har innen rimelig tid også mulighet til å omgjøre vedtak fattet av kommunen.   
 
 
Klagerett 
Etter forvaltningsloven § 28 har du rett til å klage på enkeltvedtaket. Klagen skal fremmes skriftlig 
og sendes til det forvaltningsorganet som har fattet beslutningen. Dersom klagen ikke tas til følge, 
vil den bli behandlet av et overordnet organ, eller av fylkesmannen. Klagefrist er 3 uker etter at du 
har mottatt dette brevet. 
 
Dersom du er usikker på hvordan klagen formelt skal utformes og fremmes, vil vi hjelpe deg med 
det. 
 
 
 
Med hilsen 
 
Edmar Bakøy 
Landbruksrådgiver 
Ørland kommune 
 



 
 
Vedlegg 
1 Søknad om fradeling - 33/12 
2 Særutskrift Søknad om dispensasjon for deling av 33/12 
3 Situasjonsplan 

 
 
 


