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Søknad fra Hans Ek om ekspropriasjonssamtykke til boligtomt etter oreigningslovens regler - uttalelse til fylkesmannen

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å avgi slik uttalelse:

I medhold av jordlovens § 12 tilrås fradeling av passende boligtomt fra gnr.20 bnr.1 Ek for bolighus bygget i 1984 beliggende på Ek like nord for fylkesveien.

Fradelingen anses som driftsøkonomisk forsvarlig, og vil ikke påføre bruket driftsmessige ulemper i et omfang slik at fradeling bør nektes.

Det opprinnelige bolighuset vil kunne tjene som bolig for framtidig eier etter en større renovering. Alternativt at huset rives og at det bygges nytt på tomten.

Et fradelingssamtykke vil ikke føre til en generell liberalisering av fradelingspraksisen i LNF-områder.

Fredrikstad, 03.02.2005

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

Sammendrag

Hans Ek har gjennom sin advokat søkt fylkesmannen om ekspropriasjonssamtykke av tomt til sin bolig på eiendommen Ek gnr.20 bnr.1. for å sikre sine interesser i bolighuset han har bygget i forbindelse med oppgjør av boet etter sine foreldre. Fylkesmannen ber om kommunens uttalelse etter jordloven. Hans Ek har leiet eiendommen Ek fra 1978 og i 1984 bygget han et bolighus på eiendommen hvor han siden har bodd. Det er nå klart at det er hans søster Anne Marit Holene som skal ta over eiendommen på Ek og hun ønsker også å overta dette huset. Hans Ek har på sin side benyttet sin bedre odelsrett til å velge eiendommen Haugland etter onkelen. Han ønsker imidlertid å beholde sitt hus på Ek.

Vedlegg

1.  Ortofoto i målestokk 1:4000 datert 02.02.05

2.  Ortofoto i målestokk 1:1000 datert 02.02.05

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Ingen

Saksopplysninger

Advokat Olav Sundet har på vegne av Hans Ek søkt fylkesmannen om ekspropriasjonssamtykke til boligtomt etter oreigningslovens § 2 nr.31. Boligen står på gnr.20 bnr.1 Ek i Onsøy og ble bygget som en kårbolig i 1984.  Bakgrunnen er at hans søster Anne Marit Holene ønsker å ta over bolighuset som en del av gårdsbruket. Før fylkesmannen fatter vedtak i saken gis kommunen anledning til å uttale seg i henhold til oreigningslovens § 12, 2.ledd. Fylkesmannen ber om kommunens uttalelse med hensyn på delingssamtykke etter jordloven og plan- og bygningsloven.

Søsknene Hans Ek og Anne Marit Holene overtok boet etter sine foreldre når moren døde 12. februar 2003. 

I boet inngår en landbrukseiendom på ca. 103 daa dyrket mark, ca. 26 daa skog og ca 3 daa annet areal. Videre er det et gammelt våningshus, driftsbygning, uthus/korntørke, smie og oljebu. Bygningene er bl.a beskrevet i takster som følger saken. 

Til boet hører også en fradelt byggetomt som ligger i nordkant mot skogen ca. 100 meter fra gårdstunet. Den ble kjøpt fra et nabobruk i 1975 av faren som hadde til hensikt å gi denne til datteren Anne Marit. Anne Marit ordnet nødvendige papirer i saken. Samtykke til deling fra naboeiendommen ble gitt av fylkeslandbruksstyret med vilkår om at tomta skulle sammenføyes med gnr.20 bnr.1 Ek for å kunne bebygges. 

Anne Marit og hennes mann forberedte seg på å bosette seg på tomten med sikte på etter hvert å drive og ta over bruket. Hans som har best odelsrett, nektet dette og viste til at det var høyst uklart på det tidspunktet om han ville kunne få ta over gårdsbruket gnr.102 bnr. 3 Haugland i Onsøy etter onkelen. Om han ikke fikk Haugland, ville han velge Ek.

I 1978 da faren ble dårlig, tilbød han Hans å leie gårdsbruket på Ek. Hans har leid gårdsbruket fram til i dag. 

Hans Ek spurte onkelen om å få lov til å bygge kårbolig på Haugland,  men ble avvist. Da spurte han faren om tomt på Ek. I forståelse med faren ordnet han alle papirer. Den 12. mai 1982 var det Hans Ek som fremmet en søknad om byggetillatelse for denne boligen til bygningsrådet i Onsøy. Huset ble godkjent bygget som generasjonsbolig/kårbolig og ble innflyttet av Hans Eks familie i 1984. Bygging av boligen ble gjennomført i forståelse med faren. Han fikk bygge like nord for fylkesveien. Bolighuset er utført og bekostet av Hans Ek. Boligen er også beskrevet i takst som følger saken. 

Hans Ek og hans tidligere kone Marit Rostad Ek ble separert i 1988 og deretter skilt.

I forbindelse med skifte mellom Hans Ek og Marit Rostad Ek legger retten til grunn 29.mars 1990 at det ikke er urealistisk at tomten vil kunne bli tillatt fradelt. Med det som bakgrunn ble verdien av boligen ved skifteovertakst satt til 800.000,-. Hans Ek anket avgjørelsen til lagmannsretten. Under prosessen ble det inngått forlik med en boligverdi på 700.000,-.

I 1989 overtok Hans Ek gården Haugland etter sin onkel og 9.januar 2004 meddelte Hans Ek sin prosessfullmektig at han hadde besluttet å beholde gården Haugland, hvilket ville medføre at han ikke vil kunne få gården Ek i tillegg, så lenge som søsteren ønsker å erverve den. 

Søsteren Anne Marit Holene har forlangt offentlig skifte av boet etter sine foreldre. Av skiftetakst datert 28.mai 2004 framgår det at åsetetaksten ble satt til 500.000 kr. 

Denne taksten er anket av Hans Ek og skifteovertakst er av tingretten beregnet berammet i mai 2005.

Pr. 1.juli 2004 søkte Hans Ek om ekspropriasjonssamtykke for tomt til sin bolig.

Fylkemannen ber om kommunens uttalelse i forbindelse med behandling av denne saken og ønsker å få kommunens syn på om det er påregnelig å få samtykke til fradeling av boligtomt etter jordlov (landbruksinteressene) og plan- og bygningslov.

Ansattes medbestemmelse

Ikke aktuelt

Vurdering

Eiendommen ligger i sin helhet innenfor det som etter kommuneplanens arealdel benevnes som LNF-område (landbruks-,natur- og friluftsområde). Innenfor LNF-områdene er det bygge- og deleforbud for tiltak som ikke faller inn under begrepet stedbunden næring.

Med sine ca.103 daa dyrket mark, ca.26 daa skog og ca. 3 daa annet areal ligger eiendommen omtrent på gjennomsnittet for driftsenheter i området, og slik sett regnes bruket for å være av betydning for landbruksnæringen i området.

Jordlovens formål må sees i sammenheng med gjeldende landbrukspolitikk, hvor ett av hovedmålene er å skape ressurssterke driftsenheter. Vilkårene for å gi delingssamtykke følger av jordlovens § 12, 2.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.

Primærnæringsutvalget har i sak 2/04 enstemmig vedtatt følgende vurderingsgrunnlag for etablering og fradeling av kårboliger: 

· Tillatelse til fradeling av kårbolig og dispensasjon fra kommuneplanens arealdel kan gis på grunnlag av en bred landbruksøkonomisk og samfunnsmessig vurdering. I tillegg til eiendommens avkastnings- og ressursgrunnlag må det vektlegges om det er et varig behov for ekstern arbeidskraft og to boliger. Det legges vekt på gårdens og/eller kårboligens eiers råderett, økonomi og livskvalitet.

· Ved bruksrasjonalisering hvor jord og skog selges som tilleggsareal, kan boligbebyggelsen normalt utskilles med tomt til hver bolig.

· Søknad om oppføring av kårbolig må vurderes i et langsiktig samfunnsmessig og landbrukspolitisk perspektiv der gårdens framtidige totale ressursgrunnlag og boligbehov legges til grunn. Det må vurderes om andre muligheter/boliger i nabolaget eller på byggefelt kan tjene formålet som kårbolig i lys av kårboligproblematikk og en mulig senere fradelingssak.

· Søknad om fradeling av tomt for gårdens eier eller hans/hennes nære slektninger bør om andre hensyn ikke anses avgjørende, sees i forhold til bestemmelser om spredt bebyggelse i kommuneplanens arealdel og Plan- og Bygningsloven.

Dette bruket har et eldre våningshus med en grunnfalte på ca.126 kvm. Huset er behørig beskrevet i takster, av retten og i andre saksdokumenter. Rådmannen ser det slik at huset kan settes i stand som beboelseshus etter dagens krav til standard, og tjene som bolig for bruket. Lønnsomheten ved rehabilitering framfor å rive og bygge nytt er tvilsomt. Det er imidlertid liten tvil om at det er det opp til eier selv å velge løsning.

Det er på det rene at kårboligen som søkes fradelt er meget godt egnet som bolighus på gården, og slik sett er en ressurs for bruket. Den som tar over bruket vil kunne flytte inn uten å gjennomføre store omgjørings- og/eller vedlikeholdstiltak. Eier må da etter hvert ta stilling til om det gamle huset skal istandsettes eller rives. Da huset ligger tett ved driftsbygningene er det hevet over tvil at det er utelukket at huset med tomt kan fradeles for videre salg. 

Den omsøkte boligen ligger som tidligere nevnt på nordsiden av fylkesveien. Statens vegvesen har ervervet grunn for å legge om fylkesveien her i vestlig retning slik at den vil gå utenom flere tun. Dersom veien blir bygget, vil det bidra til at skillet mellom det gamle gårdstunet og den nye boligen vil bli sterkere markert. Det gamle gårdstunet vil imidlertid kunne fungere bedre når det blir mindre trafikk der. Det er generelt uheldig at bolighus og gårdens øvrige bygninger skilles av større veier.

Det sentrale spørsmålet er fradelingens konsekvenser for eiendommens drift i framtida. Formålet med delingsforbudet er å sikre og å holde ressursene på bruket samlet for nåværende og framtidige eiere. 

Når det gjelder spørsmålet om fradeling av bygninger, tar delingsforbudet sikte på å hindre fradeling av bygninger som er nødvendige for drift av eiendommen. Kårboliger som bidrar til å sikre en kontinuerlig drift av eiendommen vil heller ikke kunne fradeles. 

Saken er av meget kompleks karakter. Rådmannen vil imidlertid vektlegge at det opprinnelige bolighuset etter renovering eller dets tomt etter riving og gjenreisning kan benyttes som bosted for framtidig eier.

Fradeling av omsøkte bolighus med passende tomt anses ikke å påføre bruket driftsulemper i et slikt omfang at fradeling bør nektes, selv om den ved fradelingssamtykke vil være en fritt omsettelig bolig.

Et samtykke til fradeling i denne saken vil ikke bidra til en generell liberalisering av fradelinger av boliger i LNF-områder.

Om Hans Ek ønsker å beholde Haugland selv, vil han måtte tilflytte eiendommen og bebo den i minst 5 år sammenhengende.

Etter en samlet vurdering tilrås fradeling av omsøkte bolighus.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2004/18982

	Løpenr.
	3232/2005

	Klassering:
	221/6

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	09.02.2005
	05/7


Konsesjonbehandling  erverv av fast eiendom - Evenrødveien 111, gnr 221, bnr 6,7,9, Sentrum

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter innvilges Inger Staaf konsesjon på erverv av gnr 221 bnr 6, 7 og 9 samt gnr 703 bnr 12 og 13.

Prisen på kr 2.800.000,- er i øvre grense av hva som kan aksepteres, men utvalget finner å kunne godkjenne den.

Som vilkår for konsesjonen settes at eiendommen tilflyttes innen 1 år og at søker bebor og driver eiendommen sammenhengende i minst 5 år.

Fredrikstad, 12.01.2005

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

Sammendrag

Inger Staaf søker konsesjon på landbrukseiendommen Spetalen, som hun har ervervet fra Karsten og Sigrun Veum

Vedlegg

1. Vedlegg til konsesjonssøknad

2. Ortofoto  M 1:3000, nedkopiert 70%

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Prospekt fra 2004

Saksopplysninger

Eiendommen ligger på Nordre Veum, i LNF-område i kommuneplanens arealdel.

Eiendommen består av 62 da fulldyrka jord, 193 da skogsmark , 6,5 da tun.

Av bygninger er enebolig fra 1984, eldre kårbolig fra ca 1850, garasje fra 1985, låvebygning på ca 240 kvm, av eldre dato.  Det står dessuten et vedlager og en brakke på eiendommen.

Søker, som er født 10.07.45 ønsker å bosette seg på eiendommen sammen med sin familie, og drive både skog og jord.

Prisen på eiendommen er satt til kr. 2.800.000,- noe som vi vurderer til å være en høy pris.  Vedlagt takst på eiendommen er på kr. 2.2700.365,-.  I taksten er det regnet med en kapitaliseringsrentefot på 7%, mens det i departementets rundskriv M-4/2004 er sagt at kapitaliseringsrentefoten  på jordbruksarealer ved konsesjonsbehandling skal være 4%.  Vi vurderer taksten til å være realistisk, og med et tillegg på jordbruksarealer pga lavere kapitaliseringsrentefot, og et tillegg på skog fordi det ikke er regnet med at det står en del skog som kan avvirkes, kommer vi forholdsvis nær opp mot prisen på eiendommen.  

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Vi anser saken om kurant. Søker ønsker å bosette seg på og drive eiendommen.  Prisen er i høyeste laget men kan godkjennes.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2004/14136

	Løpenr.
	8453/2005

	Klassering:
	126/7

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	09.02.2005
	05/8


Stormyrveien 4 - gnr 126, bnr 7, Onsøy - Deling av grunneiendom behandling etter jordloven

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven innvilges tillatelse til fradeling av parsell på 450 m² fra gnr 126 bnr 7.

Parsellen skal brukes til tilleggstomt til gnr 126 bnr 21.

Fredrikstad, 27.01.2005

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

Sammendrag

Det søkes om fradeling av 450 m² fra gnr 126 bnr 7. Parsellen skal brukes som tilleggsareal til boligtomt, gnr 126 bnr 21.  
Vedlegg

1. Brev datert 22.10.04 – søknad om dispensasjon fra § 7

2. Oversiktskart

3. Situasjonskart M 1:1000

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Ingen

Saksopplysninger

Eiendommen ligger på Solberg, i LNF område i kommuneplanens arealdel.

Det dyrka arealet på 63 da er bortleid.  Eiendommen består ellers av 26 da skog og 3 da annet areal.  

Søker eier både landbrukseiendommen og boligtomten gnr 126 bnr 21.  I forbindelse med eiendomsoverdragelse ønsker han å fradele parsellen på 450 m² fra landbrukseiendommen og legge den til boligtomten som han selv vil beholde.  Parsellen framstår allerede som en del av boligtomten, og ligger inneklemt mellom boligen og gårdsveien.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

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.

I dette tilfelle dreier det seg om en parsell som har marginal avkastningsverdi for eiendommen. Det ligger arronderingsmessig ikke til rette for å drive landbruk på denne parsellen.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2004/15611

	Løpenr.
	9755/2005

	Klassering:
	426/5

	Saksbehandler:
	Åsa Danielsen


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	09.02.2005
	05/9


Bruksendring av regulert jordbruksområde Buskogen 20, gnr 426, bnr 5, Kråkerøy.  Primærnæringsutvalgets behandling i henhold til jordloven.

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

Primærnæringsutvalget vil ikke gå i mot en bruksendring som omsøkt.  I medhold av jordlovens § 9 vil primærnæringsutvalget godkjenne en omdisponering av inntil 1,5 daa dyrket og dyrkbar mark på eiendommen Buskoven, gnr 426, bnr 5, Kråkerøy. Omdisponeringen har liten landbruksmessig betydning.

Fredrikstad, 1.2.2005

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

Sammendrag

Det søkes om bruksendring til barnehageformål på eiendommen gnr 426, bnr 5, Buskoven på Kråkerøy. Eiendommen er regulert til landbruk i kommuneplanen for Holte-Buskogen og en omdisponering av dyrka og dyrkbar mark må godkjennes i henhold til jordloven.  Areal som berøres er ca 2 daa, hvorav ca 1,5 daa er dyrket og dyrkbar mark.

Saken er ved første behandling avslått i henhold til plan– og bygningsloven.  Ved ankebehandling er saken også oversendt landbruksforvaltningen.

Vedlegg

1. Situasjonskart i mål 1:1000

2. Utsnitt av reguleringsplan nr 416, Holte-Buskogen, nedfotografert

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

1. Oversendelsesbrev datert 20.10.04

2. Dispensasjonssøknad datert 11.06.04

3. Nabomerknad, datert 06.06.04

4. Avslått søknad om bruksendring, datert 16.08.04

5. Oversiktskart i mål 1:10 000

6. Bestemmelser for Reguleringsplan nr 416

Saksopplysninger

Interconsult ved Ole Tendal søker om dispensasjon fra reguleringsplan idet Sylvi Engebretsen vurderer å kjøpe eiendommen gnr 426, bnr 5 for å drive barnehage på deler av den.  Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Holte-Buskogen godkjent 25.09.97 hvor den er regulert til landbruk.  Det søkes derfor om dispensasjon fra reguleringsplanen og om bruksendring for deler av området til barnehage.  Søknaden er begrunnet med at området er godt egnet til den type virksomhet og at det er behov for plasser.

Søknad om bruksendring er avslått i delegert vedtak nr 04/1221/Planutvalget.  Bygnings- og reguleringssjefen mente det ikke foreligger en overvekt av særlige grunner som taler for å dispensere fra formålet i reguleringsplanen.  Det bemerkes at det er innkommet nabomerknader mot tiltaket hvor det pekes på at tiltaket genererer økt trafikkbelastning og støy.  Det er bygnings- og reguleringssjefens oppfatning at omsøkte eiendom tilfører området og offentligheten ”grønne verdier” som vil kunne bli kraftig redusert ved en bruksendring.  Dette er et område som det kan holdes dyr på, noe som var intensjonen/ønsket ved reguleringsplanen.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant.

Vurdering

Avslaget på bruksendring er påklaget, og saken er sendt på høring.  Det er i den sammenheng naturlig for landbruksmyndighetene samtidig å behandle saken i henhold til jordlovens § 9: ”Dyrka jord må ikke brukes til formål som ikke tar sikte på jordbruksproduksjon.  Dyrkbar mark må ikke disponeres slik at den ikke blir egnet til jordbruksproduksjon i framtiden.”  Gjeldende søknad berører maksimalt 1,5 daa dyrka og dyrkbar mark.

Gnr 426, bnr 5 er et lite bruk på totalt 33 daa, hvorav 12 daa dyrka mark, beliggende i utkanten av nåværende boligområde Holte-Buskogen. Eiendommen har de senere år vært en boligeiendom med noe dyr som hobbydrift. Den fremstår som et grønn lunge med hensyn til miljø og kulturlandskap.  En barnehage på stedet vil ha muligheter til å benytte natur og dyrehold i sitt pedagogiske opplegg.  Det er positivt, slik vi ser det.

Det er ikke kjent spesielle biologiske forhold på stedet. Beiting er imidlertid generelt positivt med hensyn til biologisk mangfold.  Landbruksmessig har eiendommen liten betydning.  Det er i plan- og bygningssjefens utredning nevnt at fagleder landbruk er negativ til omdisponering.  Ved reguleringsplanens behandling så vi det positive miljøinnslaget ved et aktivt småbruk inkludert i planen.  Landbruksmessig har det aldri hatt noen vesentlig betydning, og nå mindre enn før.   Ut fra nevnte forhold finner vi det ikke naturlig at landbruksinteressene skal stoppe en eventuell bruksendring.

Dersom ny adkomstvei skal legges østover gjennom landbruksområdet bør den legges i nordkanten av eiendommen. 

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2005/1926

	Løpenr.
	8781/2005

	Klassering:
	80/1

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	09.02.2005
	05/10


Jordlovsbehandling omdisponering av landbruksarealer  Lilleng, gnr 80, bnr 1, Onsøy

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven godkjennes omdisponering av ca 3 da fulldyrka mark til ridevolte og parkering på Lilleng gnr 80 bnr 1.  

Fredrikstad, 28.01.2005

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

Sammendrag

I 2003 ble det innvilget omdisponering av 5,5 da til ridehall og parkering.  Ridehallen er bygget og parkering er anlagt.  Det søkes nå om omdisponering av ytterligere ca 3 da, for å få plass til ridevolte ved hallen, og større parkeringsplass.

Vedlegg

1. Søknad om omdisponering datert 27.01.2005

2. Situasjonsplan M 1:500

3. Ortofoto M 1: 4000

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Saksopplysninger

Eiendommen ligger i LNF-område i kommuneplanens arealdel  

I følge oppmålinger utført av NIJOS på DMK-kart (fratrukket omdisponering til ridehall og parkering i 2003) består den av 95,8 da fulldyrka jord, 3,8 da innmarksbeite, 205 da skog og annet areal. 

Etter at nåværende eier overtok eiendommen i 2002 har han bygd opp en næringsvirksomhet tilknyttet til ridehest, han har satt i stand driftsbygninger til oppstalling av hester og det er satt opp ridehall. Allerede ved omdisponeringen til ridehallen i 2003, ble det søkt om ridevolte ved hallen.  Det ble den gang sagt at det kunne benyttes en eksisterende ridevolte sør for driftsbygningene, men det viser seg at denne ikke er egnet.  Den er for liten, og det er nødvendig med plassering ved ridehuset i forbindelse med oppvarming og avspenning ved konkurranser.  Videre er det også behov for noe større parkering, da det må være plass nok til å manøvrere store hestetransporter med hengere.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Omdisponeringen synes å være nødvendig for å drive tilleggsnæringen som satses på.  
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