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Kårboliger - vurderingsgrunnlag ved etablering og fradeling

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

Primærnæringsutvalgets vurderingsgrunnlag for oppføring og fradeling av bolig nr 2, kårbolig, på landbrukseiendommer i Fredrikstad bygger på 

Lov om jord (jordlova) 12.mai 1995 nr 23 med rundskriv M-4/2003 Omdisponering og deling   og Kommuneplanen 2002 - 2013 Arealdelen.

· Oppføring av kårbolig tilrådes bare på landbrukseiendommer som er av en størrelse eller har et arbeidsomfang  som tilsier at det i tider er behov for innsats av flere enn en person.

· Det bør være avklart at det er den som skal overdra eller overta gården som bygger og bosetter seg der.

· Ved oppføring av kårbolig skal den, der det er mulig, legges i tilknytning til tunet og gis et utseende som harmoniserer med den øvrige gårdsbebyggelsen.

· Ved bruksrasjonalisering, hvor jord og skog selges som tilleggsareal11, kan boligbebyggelsen normalt utskilles med hver sin tomt.

· Kårboliger som bidrar til å sikre en kontinuerlig drift av en landbrukseiendom av en viss størrelse og et visst arbeidsbehov vil ikke kunne påregnes fradelt.

· Dersom det er en påregnelig inntektsmulighet i bygningen, for eksempel ved utleie eller gårdsturisme, vil det ikke være i samsvar med hensynet til den avkastning eiendommen kan gi å samtykke til fradeling. 

· Drifts- og miljømessige ulemper ved å opprette en selvstendig boenhet må vurderes spesielt i forhold  til en kårboligs beliggenhet ved søknad om fradeling.

Fredrikstad, 28.10.2004

-----------------------------------------------------

Sammendrag

Fradeling eller oppføring av bolig nr 2 på en landbrukseiendom omfattes av jordlov og plan- og bygningslov ved kommuneplanens arealdel. Det er behov for en gjennomdrøfting i primærnæringsutvalget om hvilke kriterier som utvalget ønsker skal legges til grunn for avgjørelser i fradelingssaker og uttalelser administrasjonen skal gi ved søknad om dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelse for bygging av kårbolig .

Nasjonale føringer, hva som tjener det lokale landbruket og likhetsprinsippet for sammenlignbare saker må være sentrale for vurderingsgrunnlaget.

Vedlegg

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Lov om jord (jordlova) 12.mai 1995 nr 23 

Rundskriv M-4/2003 Omdisponering og deling   

Kommuneplanen 2002 - 2013  Arealdelen

Saksopplysninger

Landbruksforvaltningen har gjennom årene hatt mange saker til behandling om behovet for kårbolig på enkeltbruk i forbindelse med søknad om ny bolig eller fradeling av eksisterende. Grunnlaget for vurderingen er jordloven og plan- og bygningsloven gjennom kommuneplanens arealdel.

Kommuneplanens arealdel

Kapitel 5.1: I LNF-områdene er det et generelt forbud mot ny bebyggelse.  Unntatt er bygninger og anlegg som er nødvendige av hensyn til driften av primærnæringene. Det settes strenge krav til at en virksomhet skal komme opp mot begrepet ”stedbunden næring”  Næringen er i hovedtrekk knyttet direkte opp mot landbrukets avkastning i form av mat, tømmer og liknende.  Det skal også settes krav til at virksomheten har en viss økonomisk størrelse. 

Jordloven

Jordlovens § 1: Formål.

Denne loven har til formål å legge forholdene til rette slik at jordviddene i landet med skog og fjell og alt som hører til (arealressursene) kan bli brukt på den måten som er mest gagnlig for samfunnet og dem som har yrket sitt i landbruket.

Arealressursene bør disponeres på en måte som gir en tjenlig, variert bruksstruktur ut fra samfunnsutviklingen i området med hovedvekt på hensynet til bosetting, arbeid og driftsmessig gode løsninger.

En samfunnsgagnlig bruk innebærer at en tar hensyn til at ressursene skal disponeres ut fra framtidige generasjoners behov.  Forvaltningen av arealressursene skal være miljøforsvarlig og blant annet ta hensyn til vern av jordsmonnet som produksjonsfaktor og ta vare på areal og kulturlandskap som grunnlag for liv, helse og trivsel for mennesker, dyr og planter.

§ 9. Bruk av dyrka og dyrkbar jord

Dyrka jord må ikke brukes til formål som ikke tar sikte på jordbruksproduksjon.  Dyrkbar jord må ikke disponeres slik at den ikke blir egnet til jordbruksproduksjon i framtiden. (utdrag)

§ 12. Deling

Eiendom som er nytta eller kan nyttes til jordbruk eller skogbruk kan ikke deles uten samtykke fra departementet.  Med eiendom menes også retter som ligger til eiendommen og parter i sameie.  Forbudet mot deling gjelder også forpaktning, tomtefeste eller liknende leie eller bruksrett til eiendommen når retten er stiftet for lengre tid enn 10 år eller ikke kan sies opp av eieren (utleieren).

Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller deling er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi.  Ved avgjørelsen skal det blant annet tas hensyn til om delingen kan føre til drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området. Det skal også tas hensyn til godkjente planer som foreligger for arealbruken etter plan og bygningsloven og hensynet til kulturlandskapet.

samtykke til deling kan gis på slike vilkår som er nødvendige av hensyn til de formålene loven skal fremme.

Rundskriv M-4/2003 

Rundskrivet konkretiserer nærmere praktiseringen av omdisponering og fradeling, som blant annet innbefatter kårboligen. 

(s 4 & 13):Bygninger direkte knyttet til driften, inkludert våningshus, kan oppføres uten samtykke i forhold til § 9.  Oppføring av kårbolig krever imidlertid samtykke. Boligen skal i første rekke tjene som bosted for den generasjonen som har overdratt eller som skal overdra videre og ikke lenger direkte er knyttet til driften av eiendommen. 

(s 14):  Det vil være i samsvar med lovens formål å sikre en mest mulig kontinuerlig drift av jordbruksarealene.  En har lang og fast praksis for at en tillater omdisponering til kårbolig for å hindre at driften blir svak eller lagt ned i forbindelse med generasjonsskifter.  Behovet for kårbolig synes ikke lenger å være like stort som før.  Det er derfor grunn til å foreta en mer nyansert vurdering av behovet for kårbolig enn tidligere. Med økt mekanisering er behovet for menneskelig arbeidskraft redusert.  I dag finnes det et ganske godt veiledningsapparat og avløserordninger som reduserer behovet for overføring av kunnskap og avløsning fra forrige eier.  Det forhold at driveplikten kan oppfylles ved bortleie betyr også at kårboligens betydning for å sikre en kontinuerlig og forsvarlig drift er svekket.  Dette sammen med driftens omfang, produksjonsform og om det er andre hus på bruket må trekkes inn og vurderes nøye før en tillater omdisponering av dyrka jord til kårbolig.  Tradisjon er isolert sett ikke noe argument for omdisponering til kårbolig, men praksis teller med i en samlet vurdering. 

s 15: Deling - jordloven § 12

s 19 : Hensynet til den avkastning eiendommen kan gi.

Formålet med delingsforbudet er å sikre og holde ressursene på bruket samlet for nåværende og framtidige eiere.  En skal ta vare på inntektsmulighetene, det være seg tradisjonelt landbruk eller tilleggsnæring. Kortsiktige gevinster, som ved tomtesalg skal en se bort fra.

s 20: Fradeling av bygninger. 

Når det gjelder spørsmålet om å fradele bygninger, tar delingsforbudet sikte på å hindre fradeling av bygninger som er nødvendige for driften.

Kårboliger som bidrar til å sikre en kontinuerlig drift av eiendommen vil heller ikke kunne fradeles etter dette alternativet.  Også ved vurderingen av behovet for kårbolig må en ta hensyn til samfunnsutviklingen. Vi viser til det som er sagt om behovet for kårbolig i punkt 7.4.2, s 14.

Selv om den aktuelle bygningen ikke er nødvendig av hensyn til driften av arealene kan de bidra til å skaffe inntekter til gården gjennom for eksempel gårdsturisme eller utleie. Dersom det er en påregnelig inntektsmulighet vil det ikke være i samsvar med hensynet til den avkastning eiendommen kan gi å samtykke i fradeling av slike bygninger.

S 21: Drifts- og miljømessige ulemper.

Det skal tas hensyn til  ikke bare de drifts- og miljømessige ulemper en fradeling vil få for eiendommen som deles.  Det skal også tas hensyn til ulemper  landbruket i området blir påført.

Ulempene må være konkret påregnelige og ha en viss styrke og omfang. Ulempene kan tradisjonelt inndeles i to hovedgrupper.  Det kan være direkte ulemper for eiendommen eller nabobruk ved tråkk og slitasje, og det kan være restriksjoner som innføres på driften på grunn av ulemper for fradelte boliger ved støy, støv, lukt og liknende. 

S 22: Vilkår for omdisponering eller deling.

Samtykke til omdisponering kan gis på slike vilkår som er nødvendige av hensyn til de formål loven skal fremme. Også samtykke til deling kan gis på slike vilkår.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant.

Vurdering

Kårboligen har sterke tradisjoner i distriktet, men behovet og ønske om det skifter med livsfasene.  Det kan skje at en kårbolig som er svært viktig ved oppføring søkes fradelt noen år etter.  Ny kårbolig kan så være ønsket ved neste eierskifte. 

Dersom uproduktiv mark benyttes skal ikke oppføring av kårbolig  behandles i henhold til  jordloven. Sitatene i rundskriv M-4/2003 gjelder omdisponering av dyrka/dyrkbar mark for kårbolig.  Omtalen gir likevel en pekepinn om vurderingen av kårbolig.

I henhold til kommuneplanen får landbruksforvaltningen jevnlig til uttalelse saker om behovet for en kårbolig og en eventuell plassering av denne på landbrukseiendommen.  Vi har tilstrebet samme kriterier i slike saker.  Dersom det drives et aktivt landbruk av et visst omfang har vi gitt en positiv uttalelse. 

Dette er begrunnet i aksept for at kårbolig bidrar til en kontinuerlig drift av bruket.  Der kårfolket forbeholder seg borett har likevel ny eier anledning til å bosette seg på bruket, noe som er en stor fordel for arbeidsinnsatsen og oppfølgingen på bruket. Både odelslov og konsesjonslov fordrer 5 års boplikt ved erverv av landbrukseiendom. Også kunnskap og arbeidsinnsats fra kårfolket vil som oftest komme bruket til gode ved en slik tradisjonell boform.

Generelt kan fradelte boliger i landbruksområder innebære både positive og negative forhold.  Spesielt i grisgrendte strøk vil en ekstra bolig i nærheten kunne bety et positivt sosialt tilskudd og innebære mulighet for ekstrahjelp. Men en fradelt bolig er fritt omsettelig og kan overtas av personer med liten forståelse for landbruksdrift.  Dette kan føre til ulemper ved tråkk og fremmedgjenstander i åker, dyr blir forstyrret og lignende.  Indirekte kan lukt, støy og støv fra landbruket føre til motsetninger og restriksjoner på landbruksdriften.

Beliggenheten er i denne sammenhengen sentral.  En selvstendig boligeiendom og en kårbolig har forskjellige formål og kravet til plassering vil være forskjellig. Det er derfor viktig at det oppgitte formålet med oppføring av bolig er reelt. Faren er at noen kan velge kårboligalternativet for å oppnå en bolig i LNF-område som de etter lovverk og gjeldende kommuneplan ellers ikke hadde hatt muligheter til.

Enkelte steder burde det kunne være rom for fradelte enkelttomter, når disse ligger separat fra gårdsbebyggelse og dyrka mark og  andre forhold ikke tilsier at en fradeling er uheldig.

Kårboligens formål tilsier imidlertid at den skal være en del av gårdsbebyggelsen og som hovedregel ligge i tunet. I de fleste tilfeller er dette naturlig i forhold til tilsyn og engasjement i gårdens drift, men også i forhold til kulturlandskapet. Knatte/ og skogbrynplassering gir behov for egen vei, kan være uheldig i landskapet, for vilt, for privatisering av turstier mv.  Ikke minst vil det øke faren for en fremtidig fradeling og derved opprettelse av en selvstendig enhet i kulturlandskapet med påfølgende press av ytterligere bebyggelse.

Kommuneplanen har en streng holdning til fradeling av boligtomter i LNF-områder.  Med bakgrunn i dette og hensyn til det enkelte bruks ressurser, mulige driftsulemper ved fradelingen,  kulturlandskap, mv, har landbruksforvaltningen valgt en restriktiv linje for fradeling av kårboliger når det drives aktivt landbruk av et visst omfang på  eiendommen.

Likhetsprinsippet er viktig i avgjørelsen. I henhold til forvaltningsloven er det usaklig forskjellsbehandling når forvaltningsorganet ikke er i stand til å angi saklig grunn for forskjellsbehandlingen.
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Fradeling av kårbolig Vardaveien 84 - gnr 655, bnr 9, Borge

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordlovens § 12 godkjennes ikke en fradeling av bolig nr 2, kårboligen, fra gnr 655, bnr 9, Nordjordet, Ophus i Borge.  Det foreligger ikke samfunnsinteresser av stor vekt og det vurderes ikke å være forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi.

Eiendommens framtidige situasjon som landbrukseiendom er ikke avklart på det nåværende tidspunkt.  Boligens nære beliggenhet til den øvrige bebyggelsen og jordbruksareal kan føre til driftsmessige ulemper for gjenværende bruk.

Fredrikstad, 28.10.004

-----------------------------------------------------

Sammendrag

Det søkes om fradeling av bolig nr 2, kårboligen, fra landbrukseiendommen Nordjordet, gnr 655, bnr 9, Ophus i Borge.  Eiendommen er på ca 60 daa dyrka mark med våningshus, kårbolig og driftsbygning, alt i god stand.  Jorda er bortleid.  Eiendommen bebos av eierens far og datter med familie.  Ut fra økonomiske og juridiske forhold ønsker datteren som bor i kårboligen denne fradelt.

Vedlegg

1. Brev datert 23.09.2004 - Søknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel 

2. Situasjonskart datert 25.08.2004 - gnr 655, bnr 9, Fredrikstad kommune

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Rundskriv M-4/2003 Omdisponering og deling - Lov om jord 12.mai 1995 nr 23 §§ 9 og 12.

Saksopplysninger

Eiendommen Nordjordet, gnr 655, bnr 9, Ophus i Borge, er i kommuneplanens arealdel i LNF-område.  Hjemmelshaver er Johan Johannesen.

Ifølge jordregisteret er eiendommen på 58 daa lettdyrka mark og 6 daa skog av middels bonitet. Bebyggelsen er oppført for 20 - 30 år siden og består av 2 boliger, våningshus og kårbolig samt en driftsbygning , alt i god stand. Den dyrka marka består av et jorde på hver side av Ophusbekken, som er lagt i rør ca 40 meters lengde, slik at jordene dels henger sammen.

Det søkes om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel idet søkerne ønsker fradeling av tomt til den ene boligen, kårboligen, på eiendommen.  Siden dette gjelder en landbrukseiendom er saken oversendt for behandling etter jordloven.

Søkers  opplysninger.

Boligen som ønskes fradelt ble oppført i 1984/85. Gården er på ca 60 daa. Eieren er uføretrygdet og har leid bort jorda til eier av nabojorda, Harald Karlsen-Moum. Maskinparken er solgt. Hovedhuset bebos av eierens far, 88 år, mens boligen som ønskes fradelt bebos av datteren Kirsti Johannesen.  Hun har 2 barn på 22 og 19 år. Det opplyses at de som nå bor på stedet ikke er interessert i eller har økonomisk mulighet til å drive jorda.  Dersom barna i framtiden heller ikke er interessert i å drive jorda fordi de bosetter seg andre steder, ønskes jorda solgt til nåværende leier. De ønsker i tilfellet bare å selge jordet på 40 daa, mens jordet på 20 daa fortsatt ønskes leid bort.

Hovedbegrunnelsen for søknaden er å lage ryddige eier- og økonomiske forhold.  Kirsti har ikke anledning etter skilsmissen for  noen år siden å stå for det økonomiske ansvaret alene, og hennes nåværende kjæreste, Knut Bjøberg, har investert i huset. Det er ikke ønskelig at nåværende eier skal ha det formelle ansvaret ved kausjon ved lån eller for eventuelt å måtte løse ut Knut Bjøberg. Salg av hele eiendommen er ikke ønskelig.

Det hevdes at interessene i henhold til jordloven oppfylles siden driften av jorda ivaretas gjennom salg eller bortleie til en større jordbrukseiendom.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant.

Vurdering

Jordlovens formål er å legge til rette for at landets arealressurser kan bli brukt på en måte som er mest gagnlig for samfunnet og for dem som har yrket sitt i landbruket. Arealressursene bør disponeres på en måte som gir en tjenlig variert bruksstruktur ut fra samfunnsutviklingen i området og med hovedvekt på hensynet til bosetting, arbeid og driftsmessige god løsninger. Jordlovens formål må videre sees i sammenheng med gjeldende landbrukspolitikk, hvor et av hovedmålene er å skape ressurssterke driftsenheter.

Vilkårene for å gi delingssamtykke følger av § 12 annet ledd.  Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller deling er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi. 

Det sentrale er fradelingens konsekvenser for eiendommens drift i framtiden.  Kortsiktige gevinster, for eksempel ved salg av tomter, skal en se bort fra. Ved avgjørelsen skal det blant annet tas hensyn til om deling kan føre til drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området.  Det skal også tas hensyn til godkjente planer som foreligger for arealbruken etter plan- og bygningsloven og hensyn til kulturlandskapet.

Ved vurdering av fradeling av kårbolig skal det i første rekke tas hensyn til brukets behov for kårbolig, eiendommens arealressurser, driftsform og husets beliggenhet i forhold til tunet på gården. 

Kårboligen er ofte en nødvendig del av eiendommens samla ressurser. I forbindelse med generasjonsskifte skal den bidra til å sikre en kontinuerlig og forsvarlig drift. 

I dette tilfellet er eiendommens jordbruksareal bortleid og redskapen solgt.  Eier er uføretrygdet og så langt er det ikke interesser for landbruksdriften fra datteren eller barna som er bosatt på gården. Med korndrift vil det ikke lønne seg å starte med selvstendig drift igjen.  Uten spesielle interesser for spesialproduksjoner er det mindre sannsynlig at eiendommen kommer i selvstendig drift igjen.  Søkeren selv åpner for mulighet for salg av dyrka mark. Bruket er i den kategori hvor størrelse og drift kan tilsi at det ikke lenger er så stort behov for en kårbolig, selv om selvstendig planteproduksjon igjen skulle bli aktuelt.

Deling i henhold til jordloven kan bare godkjennes dersom et av to vilkår foreligger:

Alternativ 1. ”departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det”. Tiltak som har stor verdi for allmennheten eller en gruppe personer kan representere en samfunnsinteresse av stor vekt.  Det kan ikke sies å gjelde her.

Alternativ 2: .”deling er forsvarlig ut fra den avkastning eiendommen kan gi”.  Det sentrale er å ta vare på inntektsmulighetene for bruket i framtiden.  Et ekstra bolighus kan benyttes til grønn omsorg eller utleie.

Dersom gnr 655, bnr 9 skal bestå som selvstendig bruk vil det være påregnelig med drifts- og miljømessige ulemper som følge av en fradeling, da adkomsten er den samme som gårdsbebyggelsen for øvrig.  Veien går langs jordkanten og går rett forbi driftsbygningen.  En fradelt bolig er fritt omsettelig og kan overtas av personer uten forståelse for landbruksdrift.  Dette kan føre til motsetninger som skaper problemer i forhold drifta.

Vi vil ut fra de nevnte forhold fraråde at en fradeling godkjennes slik søknaden foreligger. 

Dersom det på et senere tidspunkt skulle bli aktuelt å selge jorda som tilleggsjord, er dette en bruksrasjonalisering som går inn under begrepet samfunnsinteresser av stor vekt.  Fradeling av kårboligen vil da kunne påregnes gitt.
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Klage på vedtak om å nekte fradeling av boligtomt gnr 115 bnr 7-søker Gunnar Syversen

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å avgi slik uttalelse:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter finner primærnæringsutvalget  ikke å anbefale at klagen tas til følge.  Vedtaket om avslag på fradelingstillatelse på boligtomt fra gnr 115 bnr 7 foreslås opprettholdt. 

Det er lagt vekt på at søknaden er i strid med gjeldende planer for området, og den kan medføre drifts- og miljømessige ulemper for landbruket.  Det er ikke framkommet nye argumenter som har betydning for saken.

Søker oppfordres til  å ta opp sak i forbindelse med revidering av kommuneplanen. 

Fredrikstad, 29.10.2004

-----------------------------------------------------

Sammendrag

I 2003 avslo fylkeslandbruksstyret søknad om fradeling av 4,8 da til boligtomt fra landbrukseiendommen Manstad gnr 115 bnr 7.  Eiendommen er en liten landbrukseiendom hvor dyrka arealer er utleid.  Vedtaket ble påklaget. Under en befaring framkom ønske om utsettelse av klagebehandlingen, opprinnelig søker var død, og arvingene ville tenke over hva de ønsket.  I sommer kom beskjed om at de ønsket klagen behandlet som den forelå

Siden klagen gjelder et vedtak fylkeslandbruksstyret har gjort, er landbruksdepartementet klageinstans.

Vedlegg

1. Brev av 22.05.2003 Klage på vedtak Avslag deling av eiendom gnr 115 bnr 7, Fredrikstad kommune.

2. Ortofotokart M 1:2000

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Saksopplysninger

Eiendommen ligger på Manstad, i LNF-område i kommuneplanens arealdel.  Parsellen grenser til byggeområde i nord.  I øst og sør grenser det til LNF og dyrka arealer, men parsellen er skilt fra dyrka arealer med en vei. I vest er det dyrka arealer.  

Parsellen består hovedsaklig av uproduktiv mark, en kolle, men mellom kollen og byggeområdet er det i nordøst et dyrka jorde på ca 1,1 da.

I nordvest grenser kollen inn til eiendommens tun, men det blir en viss avgrensning med høydeforskjellen. 

Eiendommen er ikke i drift, dyrka arealer leies bort til nabobruk i drift.

Søker ønsket å fradele tomten til boligtomt til sitt barnebarn.

Vurdering av saken gitt under første gangs behandling:

Etter jordlovens § 12 kan ikke landbrukseiendom deles uten samtykke fra departementet.  Samtykke kan gis dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det eller  fradelingen er forsvarlig ut fra den avkastning eiendommen kan gi.  Det skal blant annet også tas hensyn til godkjente planer for området og til drifts- og miljømessige ulemper.

I dette tilfelle vil en fradeling tilboligformål stå i motsetning til godkjente planer for området.  En fradeling nært tun og inn til dyrka arealer kan også medføre driftsmessige ulemper.

Den aktuelle tomta kan være godt egna for oppføring av kårbolig, en kårbolig ville ikke medføre samme mulighet for drifts- og miljømessig ulemper.  Nå er imidlertid dette bruket av en slik størrelse og karakter at det er lite sannsynlig at det vil være behov for kårbolig på bruket.

Hvis søker ønsker å selge resten av dyrka arealer som tilleggsjord til nabobruk i drift, ville han kunne påregne å få fradelt både tunet på eiendommen og omsøkte tomt.  I dette tilfelle ville det fremdeles kunne bli drifts- og miljømessige ulemper, men det ville oppveies av den rasjonaliseringsgevinsten som ville oppnås.

 

Administrativ uttalelse fra kommunen gitt 24.01.2003:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter frarås fradeling til boligtomt  1,1 da dyrka mark og 3,7 da uproduktiv fjellgrunn fra gnr 115 bnr 7 i kommunedel Onsøy, Fredrikstad kommune.

Det er ved uttalelsen lagt vekt på at fradelingen strider mot kommuneplanen, og at den kan medføre drifts- og miljømessige ulemper for landbruket. 

 

Fylkeslandbruksstyret gjorde i møte 8. april 2003 følgende vedtak:

"I medhold av jordloven og av 12. mai 1995 nr 23 § 12, finner fylkeslandbruksstyret ikke å kunne gi samtykke til fradeling av 4,8 da, hvorav 1,1 da dyrket areal, til boligtomt fra gnr 115 bnr 7, Manstad i Fredrikstad.

Begrunnelsen for vedtaket er at fradelingen er i strid med godkjente planer  for området."

 

Vedtaket ble påklaget rettidig til fylkesmannen.  Saksbehandler Nils Karlstad fra fylket, fagleder Tor Christiansen og saksbehandler Karin Løkken Torp fra kommunen var på befaring på eiendommen 28. juli 2003.

Opprinnelig søker var død, så vi møtte representanter for arvingene. 

Under befaringen framkom det at saken ville vært enklere om de kunne tenke seg å fradele resten av dyrka arealer for salg til bruk i drift, for eiendommen har små ressurser, og ved å selge resterende dyrka arealer som tilleggsjord, ville en oppnå en rasjonaliseringsgevinst som vi så på som større en ulempen ved å fradele tomt til bolighus.

Arvingene ba om å få tenke på saken, de har nå kommet tilbake og bedt om at klagen behandles som den er, de ønsker ikke å selge resterende dyrka arealer som tilleggsjord.

I klagen blir sagt at om nødvendig kan omsøkte areal reduseres til 3,7 da, ved at dyrka arealer tas ut av søknaden. Forøvrig framkommer ikke nye momenter. 

I og med at det er opprettet primærnæringsutvalg synes det naturlig at utvalget avgir uttalelse til fylket.

Ansattes medbestemmelse

Ikke aktuelt

Vurdering

Vi ser argumentet om at tomten vil ligge inn til eksisterende bebyggelse og være en naturlig del av denne, i og med at omsøkte tomt ligger i tilknytning til byggeområde på Manstad.   I avslaget ble det lagt vekt på at omsøkt fradeling var i strid med kommuneplanen og at den kunne medføre drifts- og miljømessige ulemper for landbruket.   I dette tilfelle synes vi det er naturlig at utbygging av arealet tas opp i forbindelse med revidering av kommuneplanen, en prosess som settes i gang med det første.  Vi vil derfor anbefale at klagen ikke tas til følge.
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