VEILEDNING FOR TILTAKSHAVER, SOKER OG NABOER februar 2021

FRADELING FOR OPPRETTELSE AV NY
EIENDOM

Onsker du d fradele en tomt eller opprette en festegrunn for mer enn ti ar?
Opprettelse av ny grunneiendom er soknadspliktig jf. plan- og bygningsloven
(pbl) § 20-4 d), og du ma seke kommunen om tillatelse. En slik tillatelse er
trinn en i en saksbehandlingsprosess der trinn to er d avholde en
oppmdlingsforretning. Gjennom oppmalingsforretningen fir den nye enheten
et eget gards- og bruksnummer, eventuelt et eget festenummer. Den nye
enheten blir registret i matrikkelen.

Hva innebaerer en tillatelse til fradeling for opprettelse av ny eiendom?

En tillatelse til fradeling av tomt inneberer ogsa en prinsippgodkjenning for bygging. Derfor er
formkravene til seknaden og saksbehandlingen i kommunen mye lik som for byggesegknader.
Kommunen mé under seknadsbehandlingen ta endelig stilling til omsekte arealbruk, og ogsa avklare
om tomta kan bebygges. Ved for eksempel sgknad om fradeling av en ny boligtomt i hagen, ma det
samtidig tas stilling om den nye eiendommen lar seg bebygge med et bolighus av normal sterrelse og
standard. Resteiendommen skal ogsé tilfredsstille de ovennevnte krav.

Hvem kan soke?

Pbl § 21-2 sjette ledd sier at det kun er den som er nevnt 1 matrikkellovens § 9 som kan sgke om
tillatelse til opprettelse av ny eiendom. Det vil i dette tilfellet i praksis si:

e Grunneier(e), altsa den eller de som er registrert som hjemmelshaver(e) i matrikkelen.

e Personer som gjennom en rettskraftig dom er kjent som eier til den delen av eiendommen som
onskes fradelt

e Personer som har innlgst festegrunn etter lov om tomtefeste

Opptrer noen andre enn de personer som er nevnt ovenfor som sgker, ma det framlegges skriftlig
fullmakt. Fullmakten ma vere datert og entydig.

Hva ma veere i orden for at du skal kunne fa delingstillatelse til ny eiendom?

e Fradelingen ma vare i samsvar med gjeldende arealplan, altsd kommuneplanens arealdel eller
reguleringsplan, for omradet. Det vil blant annet si at

e Fradelingen ma vere til samme formalet som omradet er avsatt til i plan

e Viser plankartet tomtegrenser, ma de nye grensene vere i samsvar med disse.

o Ulike planbestemmelser som for eksempel krav til utnyttingsgrad, minste
uteoppholdsareal, parkeringsareal mm ma kunne ivaretas béde for ny og gjenverende
eiendom.

Hyvis ikke kan det sekes om dispensasjon, jf. pbl § 19-1. Du finner mer informasjon om
dispensasjonssegknad i informasjonsarket Dispensasjon.

e Fradelingen ma jf. pbl § 26-1 gjeres pa en slik mate at det ikke oppstér forhold som strider mot
pbl, tilherende forskrifter eller arealplan. Opprettelse eller endring av en eiendom, mé heller ikke
gjores slik at det dannes tomter som er uegnet til bebyggelse pa grunn av sin sterrelse, form eller
plassering etter reglene i pbl. Disse hensynene gjelder bade den nye og den opprinnelige
eiendommen.

e Den nye eiendommen ma tilfredsstille plan- og bygningslovens krav til vann, avlep og adkomst
for byggetomt, jf. pbl kapittel 27. I forhold til eiendommens bebyggelighet, vil
tilknytningsmulighetene for vei, vann og avlep vaere vesentlige. I ssknaden méa du derfor redegjore
for disse forholdene.

e Vei: Veirett kan som hovedregel sikres ved at eiendommen har adkomst fra vei som er apen
for allmen ferdsel, eller ved tinglyst rettighet til privat atkomst. Dersom eiendommen har
avkjoring fra offentlig vei, mé du innhente avkjeringstillatelse fra vedkommende
veimyndighet (jf. vegloven §§ 40-43). I regulerte omrader kan eiendom bare opprettes (eller
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endres) dersom offentlig vei er opparbeidet og godkjent sa langt den er vist i planen, fram til
og langs den side av tomta hvor den har sin atkomst, jf. pbl § 18-1.

e Vann: Fiendommen ma vere sikret forsvarlig adgang til hygienisk betryggende og
tilstrekkelig drikkevann, samt slokkevann. I regulerte omrader kan eiendom bare opprettes
(eller endres) dersom offentlig hovedledning for vann er fort fram til, langs eller over tomta, jf.
pbl § 18-1.

e Avlep: Eiendommen ma vere sikret bortledning av avlgpsvann i samsvar med
forurensningsloven. Rettighet til & fore avlgpsledning over annens grunn, alternativ til & knytte
seg til felles ledningsnett, skal veere sikret ved tinglyst dokument eller pd annen mate som
kommunen finner tilfredsstillende. Der det ikke er mulig & koble seg til offentlig ledningsnett
ma det redegjores for godkjent privat lesning i samsvar med forurensningslovens krav. I
regulerte omrader kan eiendom bare opprettes (eller endres) dersom offentlig hovedledning for
avlep er fort fram til, langs eller over tomta, jf. pbl § 18-1.

e En tomtedeling ma tilfredsstille alle krav til byggetomt som er angitt i pbl kapittel 28. Her finner
du blant annet kravene til byggegrunn, miljeforhold og de ubebygde deler av tomta.

e Om arealet som sgkes fradelt er del av en landbrukseiendom, ma segknaden ogsa vere behandlet
og godkjent etter jordloven § 12. Jordloven forvaltes av landbruksmyndighetene.

e Naboer ma veare varslet jf. pbl § 21-3.

Seknad om fradeling skal innsendes i ett eksemplar. I felge SAK10 § 5-4 skal den inneholde:

Seknadsblankett (soknad om fradeling er i denne blanketten omtalt som «oppretting/endring av matrikkelenhet») nr. 5153 Y

Kbvittering for nabovarsel og Opplysninger gitt i nabovarsel. Naboer og gjenboere skal varsles. nr. 5155 0g 5156
Dersom det sekes om dispensasjon, skal det varsles serskilt om dette. Seknaden kan ikke sendes til kommunen for frist for nabomerknader
er utlept. Du finner mer informasjon i informasjonsarket «Nabovarsel — innhold og varslingsmdter».

Eventuelle merknader fra naboer med redegjorelse for hvordan disse eventuelt er tatt hensyn til.

Situasjonsplan som viser tomtas bebyggbarhet.? Kartgrunnlag mé veere av nyere dato og bestilles hos kommunen. Du finner mer
veiledende informasjon i informasjonsarket «Situasjonsplan — hva kreves?»

Eventuelle uttalelser og avgjerelser fra andre myndigheter som nevnti SAK10 § 6-2 (veimyndighet,
landbruksmyndighet, kulturminnemyndighet, forurensningsmyndighet m.fl.)

Eventuelle erkleeringer eller avtaler i forbindelse med veirett og/eller VA-ledninger dersom vei og/eller VA-
ledninger gér over annen grunneiers eiendom. Det kan ogsa veaere at den opprinnelige eiendommen ma gi fradelt eiendom slike rettigheter.

Eventuell seknad om dispensasjon. Er soknaden avhengig av dispensasjon fra plangrunnlaget eller andre
bestemmelser, kreves det begrunnet seknad etter plan- og bygningslovens § 19-1. Du finner mer informasjon i informasjonsarket
«Dispensasjony.

Rekvisisjon av oppmalingsforretning — seknadspliktige tiltak 1) Rekvisisjonen kan sendes samtidig med seknad om

fradeling, eller etter at seknad om fradeling er godkjent.

De 4-sifrede numrene til hoyre i tabellen viser til blankettnummeret for byggesaksblanketten som du finner pa Direktoratet for Byggkvalitet
sine sider.

1) Mange kommuner har utarbeidet sin egen soknadsblankett som er enda bedre tilpasset soknad om fradeling
enn nr 5153 som det er vist til her. Dersom din kommune har utarbeidet egen blankett for soknad om fradeling
anbefaler vi at du bruker kommunens. Kommunens egen blankett er ofte en kombinert blankett for soknad om
fradeling og rekvisisjon av oppmadlingsforretning.

2) Situasjonsplanen skal ved soknad om fradeling minimum vise eksisterende grenser, bebyggelse og onsket
delelinje. Planen skal ogsa vise plassering av kjoreadkomst og nedvendig areal til parkering og
uteoppholdsareal. Ved vanskelig bebyggbare tomter bor forslag til framtidig husplassering og terrengsnitt
vedlegges. Ved fradeling til boligformal mad det vises at bdde eksisterende og nye boenheter har tilgang til egnet
uteoppholdsareal som tilfredsstiller krav til minste storrelse og maks. stoynivd.
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Saksbehandlingen
Du kan forvente svar innen tre uker etter at sgknaden er mottatt av kommunen hvis seknaden din

tilfredsstiller folgende vilkér etter plan- og bygningslovens § 21-7:

e Sgknaden er komplett, det vil si at den inneholder all ngdvendig informasjon

e Fradelingen er i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av pbl (er i samsvar med
arealplan eller dispensasjon er innhentet péa forhand, og krav til vei, vann, avlep og bebyggbarhet
er oppfylt).

e Det er ikke nadvendig med ytterligere tillatelse, samtykke eller uttalelse fra annen myndighet etter
SAK10 § 6-2.

e At det ikke foreligger nabomerknader.

e Kommunen har ikke gitt deg beskjed om forlenget saksbehandlingsfrist etter SAK10 § 7-3.

Er ikke disse vilkarene oppfylt har kommunen en frist pa tolv uker til a gi deg svar. Se pbl § 21-7.

Niér delingstillatelse er gitt

Nér delingstillatelse er gitt sendes saken til kommunens oppmaélingsenhet for gjennomfering i henhold
til matrikkellova § 6. Noen ganger er det satt vilkar i delingstillatelsen som sekeren mé oppfylle for
delingen kan gjennomfores.

Nér alle vilkér for deling er oppfylt avholder kommunens oppmalingsenhet oppmalingsforretning. Du
som er sgker og de som er eiere av tilstatende eiendommer far skriftlig varsel for oppmalingen;
Vanligvis 14 dager for. Som regel holdes oppmalingsforretningen ute pa den aktuelle eiendommen.
Her blir eksisterende grenser avklart og nye, godkjente delelinjer pavist og merket.

Kommunen sender sa informasjon om den nye eiendommen og dennes grenselinjer til Kartverket for
tinglysing. Etter tingslysingen utsteder oppmalingsenheten et matrikkelbrev. Matrikkelbrevet er en
fullstendig beskrivelse av eiendommen med koordinatfestede grenser. Matrikkelbrevet sendes sé til
deg som sgker.

Ver oppmerksom pa at dersom du ikke har rekvirert oppmalingsforretning innen 3 &r etter at
delingstillatelsen er gitt, eller dersom matrikkelfering vil vaere i strid med lov om eigedomsregistrering
(matrikkellova), faller tillatelsen til tiltaket bort jf. pbl § 21-9 siste ledd.
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