
Møteinnkalling

Primærnæringsutvalget

Møtested:      Møterom Elingaard, rådhuset

Tidspunkt:
21.06.2006 kl. 18:00

Eventuelle forfall meldes til Karin Løkken Torp, telefon 69305640.

Varamedlemmer møter etter nærmere avtale.

NB!

Det vil bli befaring av sak 27.  Møte vil starte med orienteringssaken, og befaring vil skje etter denne.

Fredrikstad, dato 14.06.06

Hans Ek 

leder

Primærnæringsutvalgets møte 21.06.2006

Saksliste
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	PS 06/24
	Behandling etter forpaktningsloven - Fopaktningsavtale - gnr 20, bnr 1 og gnr 19, bnr 18
	

	PS 06/25
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Orienteringssak:
Tor Christiansen kommer og orienterer om innspill til kommuneplanen som angår LNF-områder

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2006/7268

	Dokumentnr.:
	2

	Løpenr.:
	43781/2006

	Klassering:
	20/1 - 19/18

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	21.06.2006
	06/24


Behandling etter forpaktningsloven - Fopaktningsavtale - gnr 20, bnr 1 og gnr 19, bnr 18

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

Forpaktningsavtale datert 01.04.06 mellom eier Marie Eks dødsbo og forpakter Anne Marit Holene for eiendommen Ek gnr 20 bnr 1 og gnr 19 bnr 18, godkjennes. 

Vi vurderer tilstanden på bruket til å være godt dokumentert gjennom skiftetakst, skifteovertakst og bildedokumentasjon.  Det anses derfor unødvendig å avholde skjønn.

Fredrikstad, 10.05.06

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

Sammendrag

Marie Eks dødsbo har inngått 5 års forpaktningsavtale med Anne Marit Holene for jordbruksarealet og driftsbygninger på eiendommen Ek gnr 20 bnr 1, og ber om godkjenning på denne.

Vedlegg

	1
	Forpaktningsavtale datert 01.04.06

	2
	Kart M 1:5000


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

3.    Oversendelsesbrev fra advokat datert 05.05.06

4.    Skiftetakst

5.    Skifteovertakst

5.    Bildedokumentasjon

Saksopplysninger

Lov om forpaktning fra 1965 gjelder for bortleie av eiendom som skal nyttes til jord eller skogbruksproduksjon når arealet er over 5 dekar og det følger hus med.  Avtalen skal være skriftlig og framlegges for kommunen innen en måned etter at forpaktningen er inngått.  Forpaktningstiden skal vanligvis ikke være kortere enn 5 år.  Kommunen kan gi samtykke til kortere tid når spesielle grunner taler for det.  Kommunen kan og samtykke i at skjønn ved tiltredelse og fratredelse ikke blir holdt når det finnes gode nok opplysninger om eiendommens tilstand.

Marie Eks dødsbo har inngått 5 års forpaktningsavtale med Anne Marit Holene for jordbruksarealet, 3 da annet areal og driftsbygninger på eiendommen Ek gnr 20 bnr 1 og gnr 19 bnr 18, og ber om godkjenning av denne.

Avtalen er inngått 01.04.06 og skal gjelde i 5 år fra 14.04.06.  Det er sannsynlig at leieforholdet opphører før den tid på grunn av at leier blir eier av eiendommen.  Avtalen omfatter eiendommens jordbruksareal, 103 da og annet areal på 3 da.  Bygninger som omfattes av avtalen er driftsbygning, korntørke, oljebod og smie.

Leieavgift er satt til kr. 20.000,- pr år og betales forskuddsvis.  Hvis leieforholdet opphører på grunn av at leietaker blir eier, skal årsleien fordeles forholdsmessig pr overskjøtningstidspunkt slik at leietaker godskrives den tid av året som gjenstår etter overskjøtning. 

Leietaker skal holde tilsyn med eiendommens våningshus, som ellers ikke inngår i avtalen.  

Forsikringer og eiendomsskatt betales av eier.

Det er lagt ved avtalen skiftetakst fra 2004, skifteovertakst fra 2005 og bildedokumentasjon med 27 bilder fra bygningene.  

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant.

Vurdering

Avtalen faller innenfor forpaktningsloven da det følger hus med.  Forholdene er grundig dokumentert med skiftetakst, skifteovertakst og bildedokumentasjon, vi finner det derfor unødvendig å forlange skjønn.  

Kontrakten er på 5 år, og det er naturlig at kontrakten opphører før hvis leietaker blir eier før kontrakttiden er ute.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2005/18801

	Dokumentnr.:
	2

	Løpenr.:
	4824/2006

	Klassering:
	303/1302

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	21.06.2006
	06/25


Gnr 303, bnr 1302 - Byens marker

Konsesjon på erverv av fast eiendom

Søker Buffin Real Estate Norway AS
Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter innvilges Buffin Real Estate Norway AS konsesjon som omsøkt på erverv av ca 23 da, som vist på kart datert 02.05.06, av gnr 303 bnr 1302, ”Byens Marker”.

Det er varslet igangsatt regulering av området.  Fram til det bygges ut etter godkjent reguleringsplan, skal dyrka arealer besørges drevet i samråd med landbruksetaten i kommunen.

Utvalget har ingen bemerkninger til prisen på kr. 15.500.000,-

Fredrikstad, 11. mai 2006

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

Sammendrag

Buffin Real Estate Norway søker konsesjon på et område kjøpt fra Forsvarsdepartementet. Området på ca 23 da ligger på Byens Marker inntil Rv 110 og Rv 111.  I kommuneplanens arealdel ligger det i byggeområde, avsatt til idrett.  Det er en del av gnr 303 bnr 1302 og er ennå ikke fradelt.

Vedlegg

	1
	Oversiktskart M 1:10 000

	2
	Kart M 1:1000, nedkopiert


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

3.    Konsesjonssøknad, datert 16.12.05
4.    Salgskontrakt datert 01.11.05

5.    Takst datert 09.05.05

6.    Prospekt for eiendommen

7.    Reguleringsforslag

Saksopplysninger

Konsesjonssøknaden gjelder del av gnr 303 bnr 1302, ca 23 da.  Arealet er ennå ikke fradelt og oppmålt. Det ligger på Byens marker og består i dag av fulldyrka arealer i drift.  Området eies i dag av Staten v/Forsvarsdepartementet.  Parsellen er uten bygninger. I kommuneplanen er området avsatt til byggeområde; område for idrettsanlegg.

Søker, Buffin Real Estate Norway AS, ønsker ifølge søknaden å utvikle arealet til næringsformål, forretning/næring.  Det følger med et reguleringsforslag som viser en slik utnytting av området.  Dette er et forslag som ennå ikke er innkommet kommunens bygnings- og reguleringsavdeling.

Prisen på parsellen er kr. 15.500.000,-

Saksbehandler har vært i kontakt med konsesjonssøker ved advokat Magne Teigland, for å være sikker på at søker er oppmerksom på at området pr dato ikke er regulert, og at formålet i kommuneplanens arealdel er idrettsanlegg.  Søker bekrefter at han har kjennskap til dette og at selskapet likevel ønsker å erverve området.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant.

Vurdering

Formålet for konsesjonssøknaden er i strid med formålet i kommuneplanens arealdel.  Søknaden kan avslås eller konsesjon kan innvilges med vilkår om at arealet må benyttes i samsvar med de arealbestemmelser som til enhver tid gjelder for området.

Søker ved advokat Magne Teigland bekrefter at selskapet kjenner til kommuneplanens arealdel for området, og at de likevel ønsker å erverve eiendommen.  Med bakgrunn i dette vil vi innstille på at konsesjon gis med vilkår om at arealet må benyttes i samsvar med gjeldende arealbestemmelser.

Det er settes i tillegg vilkår som ivaretar jordbruksproduksjonen på området fram til utbygging av området kan finne sted.

Prisen på området kan ikke vurderes ut fra landbrukspriser, da arealstatusen i kommuneplanen er byggeområde.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2006/8860

	Dokumentnr.:
	2

	Løpenr.:
	54636/2006

	Klassering:
	711/5 - 714/1

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	21.06.2006
	06/26


Konsesjonsbehandling, erverv av fast eiendom - gnr 711, bnr 5 og gnr 714, bnr 1

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter innvilges Lone Gudim og Terje Berntsen konsesjon på erverv av gnr 711 bnr 5 og gnr 714 bnr 1.

Prisen på kr. 1 200 000 ligger noe høyt, men aksepteres.

Som vilkår settes at erververe tilflytter eiendommen innen ett år etter overtakelse og at de bebor den minst 5 år sammenhengende.

Skogen drives i samråd med skogetaten.

Dyrka arealer leies bort på minimum 10-års leiekontrakt til nabobruk til landbruksmessig forsvarlig pris.  Kopi av leiekontrakt oversendes landbruksforvaltningen i kommunen snarest og senest innen 01.01.07.

Fredrikstad, 13.06.06

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

Sammendrag

Lone Gudim og Terje Berntsen har kjøpt eiendommen Ringstadhavna gnr 711 bnr 5 og gnr 714 bnr 1 og 3 fra Gunnar Henriksens dødsbo.  De søker nå konsesjon på ervervet.

Vedlegg

	

	1
	Søknad datert 07.06.06

	2
	Oversiktskart M 1:35000

	3
	Kart M 1:5000


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

4    Kjøpekontrakt datert 06.06.06

5    Takst

6    Samboeravtale

Saksopplysninger

Eiendommen Ringstadhavna gnr 711 bnr 5 og gnr 714 bnr 1 og 3 ligger i LNF-område i nordre del av Rolvsøy, ca 2 km sør for Solli. 

I følge landbruksregisteret består eiendommen av totalt 291 da, derav 93 da dyrka, 180 da skogsmark og 18 da annet areal.

Tilstanden på det dyrka arealet varier noe.  Det er lagt vanningsrør fra en dam overfor og nord for tunet.  Arealene ved tunet er derfor godt egnet til, og har blitt brukt til gønnsaksproduksjon.  Kornjorda litt lengre unna tunet gir sannsynligvis under middels avlinger.

Skogen er bra og det står mye hogstmoden skog på eiendommen.

Av bygning er våningshus i meget dårlig stand, driftsbygning i meget dårlig stand, garasje/verksted i tålig bra stand, 75 kvm i grunnflate med kjeller under.  Oppført i mur.

Lone Gudim og Terje Berntsen har kjøpt eiendommen for å drive hundepensjonat med trening av fuglehunder.  De driver allerede med opptrening av hunder.  De ønsker å drive skogen, mens de ønsker å leie bort dyrka arealer.

Gudim og Berntsen er samboere og har skrevet samboerkontrakt om at den ene kjøper ut den andre slik at det ikke oppstår sameie på gården hvis samboerforholdet tar slutt.

Prisen på eiendommen er satt til kr. 1.200.000,-  

I vedlagt takst er eiendommen taksert til kr. 1.260.000,-

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant.

Vurdering

Ut fra vår vurdering ligger taksten høyt.  Dyrka arealer og skogsmark er taksert lavt, det er også gått ut fra et lavere areal på eiendommen enn de vi kommer fram til.  Men våningshus og bostedsverdi er satt for høyt.  Våningshuset er i meget dårlig stand og må totalrenoveres.   Totalt sett mener vi likevel at prisen ligger innenfor rammer som vi kan akseptere.

Søkere ønsker ikke å drive jorda selv.  Og det bør settes vilkår om utleie på 10 års leiekontrakt til nabobruk til landbruksmessig forsvarlig pris.  Det bør også settes vilkår om at søkere bosetter seg på eiendommen innen ett år etter overtakelse og bebor den i minst 5 år sammenhengende.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2006/6157

	Dokumentnr.:
	3

	Løpenr.:
	54588/2006

	Klassering:
	66/3

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	21.06.2006
	06/27


Jordlovsbehandling av deling - Slevik, gnr 69 bnr 7 og  gnr 66, bnr 3,17, Onsøy

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter avslås søknad om fradeling av ca 7 da fulldyrka jord fra eiendommen Halvorsrød gnr 69 bnr 7 og gnr 66 bnr 3 og 17

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at fradelingen ikke er driftsøkonomisk forsvarlig og det er heller ikke samfunnsinteresser av stor vekt.   

Fredrikstad, 13.06.06

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

Sammendrag

Ole Halvorsrød søker om å fradele en teig på ca 7 da fulldyrka jord fra sin eiendom Halvorsrød, gnr 69 bnr 7 og gnr 66 bnr 3 m. fl. for å selge arealet som tilleggsjord til bruket Enghaugen gnr 66 bnr 559.

Vedlegg

	

	1
	Søknad om deling av jordbrukseiendom datert 17.01.06

	2
	Oversiktskart M 1:30 000

	3
	Kart M 1:5000


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra bygnings og reguleringsavdelingen med vedlegg

Saksopplysninger

Ole Halvorsrød eier eiendommen Halvorsrød, gnr 69 bnr 7 i Slevik.  Eiendommen består av totalt ca 61 da jord og 462 da skog og annen utmark.  

Av jordbruksarealene ligger ca 24 da i Vestre Slevik, 2,5 - 3 km fra hovedbruket.  Halvorsrød søker nå om å fradele ca 7 da av dette arealet for å selge det som tilleggsareal til tilgrensende landbrukseiendom Enghaugen gnr 66 bnr 559.  Enghaugen drives i dag som hobbybruk med hest.  Den har et areal på vel 60 da, derav ca 15 da dyrka.

Halvorsrød driver skogen på sin eiendom, mens dyrka arealer er bortleid, han ønsker å fradele omsøkte areal, da han mener det har liten verdi for hovedbruket.  Det ligger langt unna og arronderingsmessig passer det bedre at det tilhører Enghaugen.  Halvorsrød leier bort dyrka arealer.

Eier av Enghaugen, Arvid Enghaugen, trenger mer plass til beiter og til trening av travhester.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

I medhold av jordloven kan fradeling tillates dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller delingen er forsvarlig ut fra den avkastning eiendommen kan gi.  Forbudet mot fradeling er ikke til hinder for å tillate fradelinger som er forsvarlig ut fra hensyn til arbeid, bosetting eller driftsmessig gode løsninger.

I omsøkte tilfelle kan det virke som en driftsmessig god løsning at et areal fradeles fra en eiendom som ligger langt unna, og legges til en tilgrensende eiendom.  Imidlertid vil fremdeles den eiendommen som ligger langt unna ha arealer å drive ved omsøkte areal.  Dermed blir ikke gevinsten ved bedre arrondering så stor for dette bruket.  Bruket som ønsker å fradele arealet er et forholdsvis mye større bruk enn det som skal kjøpe arealet.  Selv om bruket ikke driver egne arealer i dag, er det en mulighet for at bruket kan drives selvstendig.  Bruket som skal kjøpe er et rent hobbybruk.

Ut fra jordlovens formål om å legge forholdene til rette for de som har sitt yrke i landbruket, bør derfor ikke omsøkte fradeling godkjennes.  Gevinsten ved bedre arrondering kan ikke sies å være stor nok til å tillate fradelinga. 

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2006/9165

	Dokumentnr.:
	1

	Løpenr.:
	54904/2006

	Klassering:
	&17

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	21.06.2006
	06/28


Møteplan for andre halvår 2006 - Primærnæringsutvalget

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primætnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

1. Følgende dager fastsettes som møtedager i Primærnæringsutvalget for andre halvår 2006: Onsdag 13.09. - 11.10. - 08.11. - 13.12.  

Hvis ikke annet er avtalt starter møtene kl. 18:00

2. Foreligger ingen aktuelle saker til behandling, avlyses møtene.

Fredrikstad, 14.06.06

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

Sammendrag

Saken gjelder fastsettelse av møteplan for andre halvår 2006.

Vedlegg

Ingen

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Ingen

Saksopplysninger

Av hensyn til den øvrige møteaktivitet i kommunen er det ønskelig å fastsette en møteplan for utvalget.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Rådmannen har ikke mottatt signaler om at en vil bytte møtedag, og anbefaler derfor at en benytter hver annen onsdag i måneden, som praksis har vært.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2006/9231

	Dokumentnr.:
	2

	Løpenr.:
	55404/2006

	Klassering:
	694/24

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	21.06.2006
	06/29


Konsesjonsbehandling erverv av fast eiendom - gnr 694, bnr 24

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter innvilges Martin Simensen konsesjon på erverv av ideell halvdel av gnr 694 bnr 24 i Fredrikstad.

Vi har ingen bemerkninger til prisen på kr. 100.000,-

Fredrikstad, 15.06.06.

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

Sammendrag

Samboerne Martin Simensen og Anne Lene Bråthen har kjøpt boligtomten gnr 694 bnr 24 fra Anne Lene Bråthens foreldre.  

Boligtomten er ubebygd, over 2 da og ligger i LNF-område, slik at for Martin Simensens del er det nødvendig med konsesjonsbehandling.

Vedlegg

	1
	Oversiktskart M 1:35000

	2
	Kart M 1:3000


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

3     Søknad datert 15.06.06.

4     Skjøte datert 26.04.2006

Saksopplysninger

Søknaden gjelder en ubebygd boligtomt på 2,7 da som ligger i LNF-område ved Refsal.  Martin Simensen og Anne Lene Bråthen har kjøpt tomten fra Anne Lene Bråthens foreldre.  Ervervet er følgelig konsesjonsfritt for hennes del, men ikke for Martin Smensen.

Paret skal bygge ny bolig på tomten.

Prisen på boligtomten er på kr. 100.000,-

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Saken er kurant

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2006/7408

	Dokumentnr.:
	3

	Løpenr.:
	55751/2006

	Klassering:
	678/10

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	21.06.2006
	06/30


Jordlovsbehandling av deling - Torsnesveien 161/163, gnr 678, bnr 10, Borge

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter innvilges fradeling av ca 1,7 da med påstående bolig og garasje fra eiendommen Lund gnr 678 bnr 8 og 10 i Fredrikstad.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at eiendommen har begrensa ressurser slik at det er lite sannsynlig at det er behov for kårbolig på bruket, og at det arronderingsmessig og driftsmessig ligger til rette for fradelingen.

Fredrikstad, 16.06.06

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

Sammendrag

Ulf Berg står foran et salg av sin eiendom, gnr 678 bnr 10, i denne forbindelse søker han om å fradele kårboligen på bruket, for å beholde den selv og fortsette å bo der.

Vedlegg

	1
	Oversiktskart M 1:30000

	2
	Kart M 1:2000


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsebrev fra bygnings- og reguleringsavdelingen med 5 vedlegg

Saksopplysninger

Eiendommen Lund, gnr 678 bnr 8 og 10 er et småbruk ved Skalle i Torsnes.  Eiendommen drives som gartneri og dyrepark.  Hoveddelen av eiendommen ligger i byggeområde i kommuneplanens arealdel.  Kårbolig med garasje ligger i LNF.

Eier Ulf Berg står foran en overdragelse av eiendommen og ønsker å fradele kårbolig og garasje, for å beholde dette selv, og fortsette å bebo det.

Eiendommen er på totalt 39 da, derav ca 18 da dyrka.  Det øvrige er annet areal, hovedsaklig bebygd areal.

Omsøkte bolig er fra 1970, foruten denne er også bolig fra 1938 på bruket.  Boligen fra 1970 er den beste boligen.  Den ligger i overkant av eiendommen, og er litt skilt fra de øvrige bygningene pga høydeforskjell.  Den har egen adkomstvei.  Boligen fra 1938 virker til å være i alminnelig bra stand.  Denne ligger inntil og mellom øvrig bebyggelse på eiendommen.  Boligen er utleid.

Eier mener at bruket har så begrensa ressurser at det ikke er behov for kårbolig.

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant.

Vurdering

I medhold av jordloven kan fradeling tillates dersom fradelingene er driftsøkonomisk forsvarlig eller samfunnsinteresser av stor vekt taler for det.  

Primærnæringsutvalget vedtok i sak 04/2 et vurderingsgrunnlag for oppføring og fradeling av bolig nr 2 der det blant annet står: ” 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 avkastning og ressursgrunnlag må det vektlegges om det er et varig behov for ekstern arbeidskraft og to boliger.  Det må legges vekt på gårdens og/eller kårboligens eiers råderett, økonomi og livskvalitet.”

Eiendommen har et svært begrensa ressursgrunnlag. Pr i dag drives eiendommen på en slik måte at det er behov for ekstern arbeidskraft.  Eiendommen har en slik beliggenhet at det er gode muligheter for ekstern arbeidskraft å bo i nærheten av bruket.

Omsøkte bolig ligger skilt fra øvrig bebyggelse og dyrka arealer, slik at det ikke er sannsynlig at fradelingen gir driftsmessige ulemper.  

Ut fra vurderingsgrunnlag og praksis ved fradeling av kårbolig i senere år, kommer vi fram til at omsøkte fradeling kan tillates.
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