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DRØFTINGS-/ORIENTERINGSSAK

1. Orientering om saksbehandlingen i forbindelse med oppføring av
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FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2005/5016

	Løpenr.
	27667/2005

	Klassering:
	118/6

	Saksbehandler:
	Åsa Danielsen


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	04.05.2005
	05/17


Omdisponering av jordbruksareal etter jordloven - Skjæløy, gnr 118, bnr 6, Onsøy.  Eier: Kari Antonsen, Skjæløyveien 107, 1626 Manstad

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

Ut fra en helhetsvurdering godkjennes i medhold av jordlovens § 9 omdisponering av 3,7 daa dyrka mark i forbindelse med bygging av ridehall på eiendommen gnr 118, bnr 6, Skjæløy.  Utbyggingen vurderes ikke å ha drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket eller kulturlandskapet i området samtidig som den vil være en positivt tiltak for barn og unge.

Fredrikstad, 22.04.2005

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

Sammendrag

Kari Antonsen ønsker å sette opp en ridehall for å styrke sin næring som rideskole og tilrettelagt skoletilbud. Da mest aktuelle tomt ligger på dyrka mark er det nødvendig med godkjenning i henhold til § 9 i jordloven.

Vedlegg

1. Søknad datert 15.3.2005

2. Situasjonskart i M 1:1000, datert 25.02.2005

3. Ortofoto i M 1:3000, datert 25.04.2005

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

4. Innhentet tilbud av ridehall med tegninger, datert 23.2.2005

5. Jordleieavtale datert 3.3.2005

Saksopplysninger

Kari Antonsen søker om omdisponering av et lite jorde på 3,7 daa for å sette opp ridehall med grunnflate på 1730 m2.  Søknaden begrunnes med at det er stor etterspørsel etter hall blant rideelever og deres foreldre.  Dette vil gi et helårstilbud av bedre kvalitet, uavhengig av klima.    

Gnr 118, bnr 6 er et lite bruk ifølge jordregisteret på 59 daa, hvorav 16 daa er dyrka mark.    Dette har vært drevet av eieren og hennes familie siden hun overtok i 1990.  De leier nå også 20 daa dyrka mark fra et nærliggende bruk.

Driften ved Skjæløystallen som virksomheten kalles, har hele tiden vært Karis arbeidsplass med rideundervisning og andre ridetilbud,  tidligere med sopp- og eggproduksjon i tillegg.  Det er dessuten et samarbeid med barneskole, ungdomskole og videregående skole om spesialtilbud for elever som trenger noe praktisk i tillegg til vanlig skoleundervisning.  Begge døtrene er ivrig med i driften, og den eldste skal nå utdanne seg som rideinstruktør ved Starum. 

I kommuneplanens arealdel ligger bruket i LNFområde på Skjæløy.  Øya har klare innslag av boliger og hytter. Ridehallen vil ligge i 100 m beltet og det ligger søknad inne om dispensasjon fra byggeforbudet.  Mellom sjøen og omsøkte ridehalltomt ligger Skjæløy Slipp.  Adkomsten vil være samme vei som til denne.  Dette er avtalt med grunneier.

Bakenfor er et fjellområde med enkelte hus og hytter.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Jordlovens § 9 lyder ”Dyrka mark 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.”   Formålet er å verne produktive arealer og jordsmonnet.  Det grunnleggende formålet er å sikre matproduserende areal.  Stortingsprop fra 2003-2004 s 18: ”-- Det er nødvendig å legge større vekt på sammenhengene mellom et sterkt jordvern, kulturlandskap og miljø for å sikre verdifulle landbruksareal i et langsiktig perspektiv.” 

Dispensasjon kan i særlige tilfeller gis etter en samlet vurdering.  Det skal tas hensyn til godkjente planer, drifts- og miljømessige ulemper for landbruket i området, kulturlandskapet og det samfunnsgagnet en omdisponering vil gi.  Det skal også tas hensyn til om arealet kan føres tilbake til jordbruksproduksjon.

Begrepet jordbruksproduksjon dekker all plante- og husdyrproduksjon med nødvendige bygninger.  Hovedbygningen er innbefattet her, samt nødvendige gårdsveier.

Oppføring av for eksempel ridehall og kårbolig på dyrka mark trenger imidlertid samtykke etter jordloven.

Utviklingen innen ridning og hestesport har blitt slik at ridehall etterspørres.  En ridehall kan gi et kontinuerlig tilbud også i regn og kulde og gir derved en mulighet for helårs inntektsgrunnlag og bedre arbeidsvilkår for eier og familie. Ikke minst er et helårstilbud viktig i samarbeidet med skolen. 

Av mulige plasseringer synes omsøkte å være den beste. Siden slippen ligger utenfor vil ridehallen ikke berøre selve strandsonen Den vil ligge beskjedent i landskapet mellom fjellet og slippen. Jordet er dessuten mindre egnet til forproduksjon enn det øvrige av eiendommens jordbruksareal.

Omdisponeringen vurderes å være et viktig tiltak for å videreutvikle gårdens næringsgrunnlag. Bygging av ridehall vil være et samfunnsgagnlig tiltak for barn og unge i distriktet og for elever fra et videre område som har behov for et tilrettelagt skoletilbud. Omdisponeringen anbefales ut fra en totalvurdering.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2005/6714

	Løpenr.
	40550/2005

	Klassering:
	76/12

	Saksbehandler:
	Tor Christiansen


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	04.05.2005
	05/18


Søknad om fradeling av kårbolig på Tvete gnr76 bnr.12, 14 , Kjenneveien 40

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordlovens § 12 avslås søknad om fradeling av omsøkte bolig fra eiendommen Tvete gnr.76 bnr.12. Avslaget begrunnes med at boligen ligger for nært til tunet og eiendommens produktive arealer.

Fredrikstad, 25.04.05

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

Sammendrag

Vidar Tvete og Elise Hanna Klungsør søker om fradeling av kårbolig beliggende i tunet på gården Tvete gnr.76 bnr. 12. Søker har løst ut sin tidligere kone og samboer Elise Hanna Klungsør betaler seg inn med en ½ part i boligen. For å sikre disse midlene ønskes fradeling av denne boligen for å opprette formelt felleseie på denne. Boligen ble bygget på 80-tallet og har plassering tett ved driftsbygning og garasje. Søknaden avlås med begrunnelsen at delingen vil kunne føre til vesentlige driftsmessige ulemper å ha en fritt omsettelig bolig nær driftsbygninger og produktive jordbruksarealer. 

Vedlegg

1. Søknad datert 31.03.05

2. Kart datert 25.04.05 i målestokk 1:3000

3. Gårdskart i målestokk 1:4000

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Ingen

Saksopplysninger

Vidar Tvete og Elise Hanna Klungsør søker om  fradeling av en kårbolig på eiendommen Tvete gnr.76 bnr.12.  Vidar Tvete er hjemmelshaver. Bakgrunnen for søknaden er at han og hans samboer ønsker klare økonomiske forhold. Han og hans samboer tenker i fellesskap bl.a. å sette opp tilbygg til huset. De har også blitt enige om at hun skulle betale seg inn med en halvpart i huset. De ønsker derfor huset fradelt slik at de i fellesskap kan bli eiere av dette.

Bruket består samlet av 116,3 daa dyrket mark, 1,3 daa innmarksbeite, 106,43 daa produktiv skog, 6,3 annet areal, til sammen 230,3 daa. Av bygninger på bruket finnes det i tillegg til omsøkte bolig en bolig og 3 mindre uthus på østsiden av Kjenneveien. Bruket har også en driftsbygning på ca.360 kvm og en garasje på ca. 130 kvm på vestsiden av veien. 

Bolighuset på østsiden av veien er det opprinnelige bolighuset og bebos av hustruen til tidligere eier. Hun har borett på livstid der.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Bolighuset som nå søkes fradelt ble satt opp på 1980-tallet ligger tett ved driftsbygningene som slik sett danner et naturlig godt arrondert tun. Avstanden mellom bygningene varierer noe, men er fra 10-30 meter. Arealet mellom bygningene må brukes til transport og oppstilling av maskiner. Boligen vender også mot eiendommens jordbruksarealer i syd og vest.

En fradelt bolig med dertil tomt er i prinsippet en fritt omsettelig enhet, der eier har full råderett. En bolig som blir liggende så tett opp til driftsbygningene kan ikke tilrås. De økonomiske forhold mellom søkerne bør om mulig avklares med privatrettslige avtaler.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2005/5191

	Løpenr.
	39998/2005

	Klassering:
	704/1

	Saksbehandler:
	Åsa Danielsen


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	04.05.2005
	05/19


Fradeling av gårdstun på Bråten, Liane - gnr 704, bnr 1, Rolvsøy                     Eier: Halvor L.M. Ramsjø, Ramsjøveien 11, 1667 Rolvsøy

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

Søknad om fradeling av tunet på gnr 704, bnr 1, Bråten fra driftsenheten 710/1, Gretlandsengen, 704/1, Bråten, 710/3 Gretland, 702/3, Næs, 706/2, Gretland mellom, med flere, innvilges ikke.  Avslaget begrunnes med at formålet med fradelingen ikke er i samsvar med jordlovens intensjoner i § 1 og 12. En fradeling av bolig og øvrige bygninger som representerer en vesentlig inntektskilde for bruket vil ikke være driftsøkonomisk forsvarlig.

Fredrikstad, 22.4.2005

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

Sammendrag

Halvor Ramsjø søker om fradeling av tunet på Bråten, gnr 704, bnr 1 på sin driftsenhet, Gretlandsengen, gnr 710, bnr 1, med flere, i henhold til § 12 i jordloven. Eieren bor på Gretlandsengen, mens tunet som ønskes fradelt bebos av sønnen og hans familie. Sønn og svigerdatter har der bygd gårdsbarnehage som de selv driver, samtidig som de forpakter gården.  Søknaden om fradeling begrunnes med ønsket om å få hjemmel til bygningsmassen de har investert i for selv å sitte med det hele ansvaret og eierskapet. 

Vedlegg

1. Søknad datert 17.3.2005

2. Kartutsnitt datert 28.1.2004

3. Ortofoto i M 1:8000 datert 25.4.2005

4. Kart i M 1:7000 datert 8.3.2005

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Saksopplysninger

Halvor Ramsjø eier en landbrukseiendom på 275 daa dyrka jord, 238 daa produktiv skog og 45 daa annet areal,i henhold til landbruksregisterets tall. Driftsenheten har blitt til gjennom flere kjøp av tilleggsjord.  Det er Næs, 702/3, Bråten, 704/1, 706/2, Gretland mellom, 710/1 Gretlandsengen,  710/3 Gretland med flere. Driften er korn og poteter. 

Det er to tun på driftsenheten. Halvor Ramsjø bor på Gretlandsengen, 710/1, og søker om fradeling av tunet på Bråten, 704/1, med et areal på ca 7 daa. Sønnen Thomas og svigerdatter Christin Ramsjø bor på dette tunet.  De har lagt ned store investeringer og mye arbeid i restaurering av våningshus og utbygging av en gårds- og friluftsbarnehage barnehage for 48 barn.  Hovedbegrunnelsen for søknaden om fradeling er å få samsvar mellom reelt eierforhold og investeringer. Som eier av bruket står Halvor Ramsjø i dag også som eier av barnehagen og ansvarlig for opptatt lån i denne sammenheng.

Christin og Thomas arbeider begge i barnehagen hvor de bevisst bruker landbruket og naturen i det pedagogiske opplegget.

Thomas og Christin er agronomer og har de siste årene forpaktet landbrukseiendommen. Halvor Ramsjø er 61 år og ønsker å eie gården noen år til, men det er avtalt at det er Thomas og Christin som skal overta hele eiendommen når han gir seg.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant.

Vurdering

Jordlovens § 12 bestemmer at eiendom som er eller kan nyttes til landbruk ikke kan deles uten samtykke fra departementet, (kommunen etter overført myndighet.)  Formålet med delingsforbudet er å sikre og samle ressursene på bruket for nåværende og framtidige eiere. Formålet med bestemmelsen må sees i sammenheng med jordlovens formål. ”Arealressursene bør disponeres på en måte som gir tjenlig, variert bruksstruktur ut fra samfunnsutviklinga i området og med hovedvekt på omsynet til bosetting, arbeid og driftsmessig gode løsninger.” § 1 annet ledd.

Vilkårene for å gi delingssamtykke er enten at samfunnsinteresser av stor vekt taler for det eller at deling er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi.

Ikke minst i de senere årene har det vært en rekke rasjonaliseringer i landbruket ved sammenslåing av eiendommer.  Det har ført til at flere tun er skilt fra fordi det ikke var behov for dem. Derved ble et ekstra tun økonomisk belastende for gården, og vilkår for fradeling har ut fra dette vært til stede.

I dette tilfellet har hovedsatsingen skjedd på tunet som nå ønskes fradelt.  Framtidens hovednæring på bruket vil være gårdsbarnehagen som nettopp er startet.  En fradelt enhet er fritt omsettelig og kan bli et fremmedelement i landbruksmiljøet, om den legger om sin praksis i forhold til dagens, hvor den er et spennende element som gir den oppvoksende slekt en forståelse og tilhørighet til natur og landbruk.

Intensjonen er klar, det er Thomas og Christin som om noen år skal overta hele landbrukseiendommen. Vi mener likevel at usikkerheten som skapes ved en fradeling gjør at vilkårene i henhold til jordloven ikke er tilstede for at fradeling bør innvilges. Vi har forståelse for de private forhold av økonomiske art i forhold til utbyggingen, men vil anbefale at eiendomsoverdragelsen forseres, eventuelt at det inngås interne avtaler mellom eier og brukerfamilie.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2004/14824

	Løpenr.
	40631/2005

	Klassering:
	679/6

	Saksbehandler:
	Åsa Danielsen


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	04.05.2005
	05/20


Søknad om omdisponering av jordbruksareal for oppføring av bolig på eiendommen Havna østre, gnr 679, bnr 6, Borge                                                            Eier: Grete Havna Ødegård, Havnaveien 8,1634 gamle Fredrikstad

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

Tidligere våningshus på 679/6, Havna østre er av en slik størrelse og standard at det ikke lenger er naturlig å benytte dette som hovedbygning på bruket.  En oppføring av bolig på dyrka mark blir derfor i henhold til jordloven å definere som våningshus som det ikke er nødvendig å søke om omdisponeringstillatelse for.

 Av hensyn til kulturlandskapet er det viktig at taktype og øvrige stil tilpasses den gamle bebyggelsen, våningshus og uthus.

Fredrikstad, 26.4.2006

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

Sammendrag

Grete Ødegård søker omdisponering av dyrka mark for oppføring av våningshus på sin landbrukseiendom 679/6, Havna østre.  Gården er på 160 daa, hvorav 80 daa dyrka mark som drives av familien selv.  Ifølge rundskriv M 4/2003 må oppføring av kårbolig godkjennes i henhold til jordlovens § 9, mens hovedbygning vurderes å være en del av gårdens nødvendige hus som ikke trenger tillatelse. 

Den opprinnelige hovedbygningen på Havna er svært liten etter dagens nivå og har vært brukt som feriehus siden 1990.  

Vedlegg

1. Søknad om omdisponering av areal datert 10.3.2005

2. Situasjonskart datert 9.3.2005

3. Ortofoto datert 25.4.2005

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

4. Hustegninger datert 8.2.2005

5. Ønske om forhåndsvurdering datert 4.10.2004

6. Brev fra landbruksforvaltningen datert 7.12.2004

Saksopplysninger

Grete Ødegård ønsker å oppføre nytt våningshus på sin landbrukseiendom 679/6, Havna østre. Flere plasseringer er vurdert, der huset primært ønskes lagt er det dyrket mark.  

Havna østre er på 150 daa, hvorav ca 80 daa er dyrka mark hvor eier og familie driver kornproduksjon.

Eiendommens opprinnelige hovedbygning er liten, den har en grunnflate på 70 m2 med et lavt, uinnredet loft.  Den var bebodd inntil 1990 av Gretes besteforeldre, men har siden bare blitt brukt av feriegjester og ellers stått tom.

Eieren og hennes familie bor i et hus på tomt fradelt i 1986.  Denne ønskes overdratt til eldste sønn som med tiden skal overta bruket.

Gretes far Arne Havna, bor også i bolig på tomt opprinnelig fradelt gården i 1955.  

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Jordlovens § 9 lyder ”Dyrka mark 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.”   Formålet er å verne produktive arealer og jordsmonnet.  Det grunnleggende formålet er å sikre matproduserende areal.  Stortingsprop fra 2003-2004 s 18: ”-- Det er nødvendig å legge større vekt på sammenhengene mellom et sterkt jordvern, kulturlandskap og miljø for å sikre verdifulle landbruksareal i et langsiktig perspektiv.” 

Ifølge rundskriv M 4/2003  kan dispensasjon i særlige tilfeller gis etter en samlet vurdering.  Det skal tas hensyn til godkjente planer, drifts- og miljømessige ulemper for landbruket i området, kulturlandskapet og det samfunnsgagnet en omdisponering vil gi.  Det skal også tas hensyn til om arealet kan føres tilbake til jordbruksproduksjon.

Begrepet jordbruksproduksjon dekker all plante- og husdyrproduksjon med nødvendige bygninger.  Hovedbygningen er innbefattet her, samt nødvendige gårdsveier.

Oppføring av blant annet kårbolig på dyrka mark trenger imidlertid samtykke etter jordloven.

Havna, gnr 679, bnr 6  ligger i LNF (Landbruk, natur- og friluft) område i kommuneplanens arealdel. Punkt 5.1 setter et generelt forbud mot ny bebyggelse.  Unntatt er bygninger og anlegg som er nødvendige av hensyn til landbruksdriften.  Det settes også krav til at virksomheten skal være av en viss størrelse. 

Størrelsen er i den kategori som landbruksforvaltningen så langt har vurdert kan ha behov for også å ha en kårbolig, selv om dette ut fra dagens lønnsomhet i landbruket alene ikke kan forsvares økonomisk.

I forbindelse med forespørsel om en forhåndsvurdering av ønske om oppføring av bolig var landbruksforvaltningen på befaring 3.12.04. Grete Ødegårds ektefelle Håkon Ødegård var tilstede, viste rundt  og redegjorde for situasjonen.  Grete og Håkon ønsker å oppføre ny bolig på gården og flytte dit.

Den opprinnelige hovedbygningen er svært liten, har et grunnareal på ca 70 m2 med et lavt, uinnredet loft. Den var bebodd til 1990 av Gretes besteforeldre, men har siden stått tom. Det er et sjarmerende hus bygd på 1840-tallet, som er tatt godt vare på. Men en påbygging og restaurering for å oppnå dagens boligstandard vil etter vår oppfatning være ødeleggende for

bygningens og det opprinnelige tunets utseende.

Grete og Håkon bor i bolig på tomt fradelt i 1986. Denne ønskes solgt til deres eldste sønn, som med tiden ønsker å overta landbrukseiendommen. 

Tidligere våningshus er av en slik størrelse og standard at det ikke lenger er naturlig å benytte dette som hovedbygning på bruket. På grunn av sin kulturverdi ut fra alder og stil vil vi ikke anbefale å endre dette ved påbygging.  Huset som i dag fungerer som hovedbygning er bygd på fradelt tomt.  Oppføring av ny bolig vil derfor bli det nye våningshuset på gården, og behovet vil ut fra dette være enklere å hevde enn for en kårbolig.

Grunneieren har på vedlagt kartskisse prioritert tre forslag til løsning: 

1. Bygge nytt vest for eksisterende redskapshus/garasje

2. Bygge nytt sør for eksisterende gamle hovedbygning

3. Rive/omgjøre det gamle huset

Begge forslag til plassering av ny bolig vil berøre dyrka mark, dog av lav kvalitet med bergskjær og dårlig arrondering. I henhold til jordloven kan nødvendige bygg for driften oppføres uten behandling. Våningshus omfattes av dette, mens det for kårhus må en godkjenning til dersom plassering på dyrka mark er aktuelt.

Ut fra befaringen vurderte vi en plassering ut fra punkt 1 er den beste, beliggende øst-vest og innenfor for buskvegetasjonen i vest.  Det er alternativ 1 som nå fremmes i søknad om omdisponering. 

Av hensyn til kulturlandskapet er det viktig at taktype og øvrige stil tilpasses den gamle bebyggelsen, våningshus og uthus.

Hovedproblemet i denne saken ligger ikke i å ta i bruk dyrka mark til boligformål.  Berørt areal er av liten verdi som dyrka mark.  Spørsmålet er om omsøkte oppføring etter jordloven vil være å betrakte som nødvendig hovedbygning på bruket eller om eksisterende våningshus fortsatt kan betraktes som hovedbygning.  

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2004/5405

	Løpenr.
	40693/2005

	Klassering:
	113/5

	Saksbehandler:
	Tor Christiansen


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	04.05.2005
	05/21


Fornyet behandling- Engelsvikveien 80-88, søknad om fradeling av tomt til bolig. Søkere Gunny og Egil Paulsen.

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av § 9 og 12 og skogbrukslovens § 50 gis det samtykke til omdisponering og fradeling av inntil 0,9 daa jord- og skogbruksareal nå tilhørende gnr.113 bnr.6 og gnr.113 bnr.5 Skontorp til etablering av boligtomt.

Fredrikstad, 26.04.05

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

Sammendrag

Utvalget avslo søknad om fradeling i sak 04/5 med stor vekt på kommuneplanens bestemmelser. Planutvalget dispenserte fra kommuneplanens bestemmelser og godkjente deling i sin behandling. Jordlovsbehandlingen ble ikke påklaget. Søker ber nå om fornyet behandling.

Vedlegg

Henstilling om fornyet behandling av sak behandlet i Primærnæringsutvalget 1. desember 2004,  datert 19. april 2005.

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Se sak 04/5

Saksopplysninger

Det vises til sak 04/5 i primærnæringsutvalget der utvalget avslo søknaden med den begrunnelsen at det ikke var driftsøkonomisk forsvarlig å redusere de produktive arealene, samt at fradelingen strider mot kommuneplanens bestemmelser om boligetablering i LNF-områder. Av saksutredningen framkommer at de foreliggende bestemmelsene i kommuneplanen om delingsforbud tillegges stor vekt. Det framkommer videre at det dreier seg om en mindre landbrukseiendom der det samlede jordbruksarealet er 18 daa.

For å kunne etablere og bebygge en boligtomt i LNF-områder, må en ha godkjenning etter både jordloven og plan- og bygningsloven. Søker ble i forbindelse med oversending av avslaget etter jordloven skriftlig orientert om klageretten etter jordloven.

Planutvalget har gjort et positivt vedtak i sin behandling av saken med hjemmel i plan- og bygningsloven. Søker har etter dette tatt ny kontakt med landbruksforvaltningen og henstiller i brev av 19.april 05 til landbruksforvaltningen om å få en fornyet behandling av saken til tross for at klagefristen etter jordloven er utløpt. Søker hevder å ha missforstått veiledningen fra saksbehandler for planutvalget.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Den formelle klagefristen etter jordloven er utløpt. Planutvalget, som forvalter kommuneplanens bestemmelser på vegne av kommunestyret, dispenserer fra bestemmelsene ved å gi samtykke til fradeling av omsøkte boligtomt. I saksutredningen til primærnæringsutvalget legges det stor vekt på kommuneplanens bestemmelser. Vedtaket i primærnæringsutvalget ble gjort med 3 stemmer for innstilling om avslag og 2 stemmer for å gi dispensasjon. Med bakgrunn i ovenstående tas saken opp til ny behandling.

I sak 04/5 er det akseptert omlegging av adkomstveien. Dette anses som driftsmessig fordelaktig. Den omsøkte boligen vil ha sin vestgrense mot denne veien og sin østgrense mot tidligere etablerte boliger. Det gjenværende jordbruksarealet mellom gammel og ny adkomstvei er isolert sett av begrenset betydning. Ut fra en ren landbruksmessig vurdering innstilles det positivt på fradeling.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2004/16048

	Løpenr.
	26078/2005

	Klassering:
	35/14

	Saksbehandler:
	Reidun Ottosen


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	04.05.2005
	05/22


Husebyveien 11, gnr. 35, bnr. 14, Onsøy - Deling av grunneiendom, behandling etter jordloven.

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordlovens § 9 og § 12 og skogbrukslovens § 50, innvilges fradeling og omdisponering av parsell på 300 m² fra gnr. 35, bnr. 14.

Parsellen skal brukes som tilleggstomt til gnr. 35, bnr. 93.

Fredrikstad, 18.03.2005

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

Sammendrag

Det søkes om fradeling av 300 m² fra gnr. 35, bnr. 14. Parsellen skal brukes som tilleggsareal til boligtomt, gnr. 35, bnr. 93.

Vedlegg

1. Brev datert 4. mars 2005 – søknad om deling av eiendom, gnr. 35, bnr. 14.

2. Oversiktskart

3. Situasjonskart M 1:1000

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Ingen

Saksopplysninger

Omsøkte areal ligger langs Husebyveien, like ved Skårakrysset, i LNF område. Arealet grenser til et lite boligfelt.

Arild Borge er eier og bruker av omsøkte eiendom. Eiendommen er på totalt ca. 271 dekar hvorav ca 127 dekar jordbruksareal, 126 dekar skog og 18 dekar annet areal. I tillegg leies ca 38 dekar jordbruksareal.

Arealet som ønskes fradelt består av hogstmoden løvskog med høy bonitet. Arronderingsmessig ligger arealet inntil gnr. 35, bnr. 93, boligtomten som arealet ønskes tillagt.

Gnr. 35, bnr. 93 har fra før et areal på ca 1 dekar.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Etter jordlovens § 9 må ikke jord brukes til formål som ikke tar sikte på jordbruksproduksjon. Ved vurdering om dispensasjon skal gis skal det tas hensyn til godkjente planer etter plan- og bygningsloven, drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området, kulturlandskapet og det samfunnsgagnet en omdisponering vil gi.

Etter jordlovens § 12 kan ikke landbrukseiendommer 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 tilfellet dreier det seg om en liten parsell som har liten avkastningsverdi for eiendommen. Det ligger arronderingsmessig godt til rette for å legge parsellen til gnr. 35, bnr. 93.
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