
Møteinnkalling

Primærnæringsutvalget

Møtested:      Møterom Elingaard, rådhuset

Tidspunkt:
23.01.2008 kl. 11:00

NB! BEFARING

Det vil bli befaring av sakene 08/2, 08/3, 08/4 og 08/6.

Vi møter opp utenfor hovedinngangen til rådhuset kl. 09:00 og kjører samlet i minibuss.

Eventuelle forfall meldes til Karin Løkken Torp, telefon 69 30 56 40/ 41 26 51 88

Varamedlemmer møter etter nærmere avtale.

Fredrikstad, 14.01.08

Sigvald Oppebøen (sign)

leder

Primærnæringsutvalgets møte 23.01.2008

Sakliste

	
	
	U.off.

	PS 08/1
	Referatsaker


	

	RS 08/1
	Mosseveien 213 AS - Møtebok - Vedtak om konsesjon


	

	PS 08/2
	Gnr 90 bnr 7 - Halvorsrødveien 90

Fradeling av kårbolig

Søker: Ole Halvorsrød


	

	PS 08/3
	Gnr 23, bnr 2 Onsøy

Fradeling tilleggstomt til kattepensjonat og hesteoppstalling

Søker: Anita Gran


	

	PS 08/4
	Gnr 118, bnr 4, Skjæløy

Fradeling til fritidshus

Søker: Tveten utbygging AS v/Thormod Sikkeland


	

	PS 08/5
	Gnr 105, bnr 78,79,82, Hankø

Fradeling til tre fritidstomter

Søker: Inger Elisabeth Myklestad på vegne av boet.


	

	PS 08/6
	Gnr 97, bnr 12 og Gnr 98, bnr 4, 8, 9, 10, 14, 15 og 28

Søknad om konsesjon

Søker: Wenche Bossum og Arne Birger Bossum


	

	PS 08/7
	Gnr 687, bnr 6 og gnr 686, bnr 4 - Underlien gård

Søknad om konsesjon

Søker: Gustav Thorsø Mohr


	

	PS 08/8
	Gnr 687 bnr 1

Deling av grunneiendom - UB 502

Søker: Gustav Thorsø Mohr


	

	PS 08/9
	Gnr 687, bnr 1 - Thorsø Herregård

Fradeling av tun på Tamburen

Søker: Gustav Thorsø Mohr
	


Orienteringssak:
Etter de ordinære sakene vil det bli orientert om forsalg til landbruksplan for Fredrikstad kommune.

PS 08/1 Referatsaker

RS 08/1 Mosseveien 213 AS - Møtebok - Vedtak om konsejon

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2008/160

	Dokumentnr.:
	3

	Løpenr.:
	3148/2008

	Klassering:
	69/7

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	23.01.2008
	08/2


Gnr 69 bnr 7 - Halvorsrødveien 90

Fradeling av kårbolig

Søker: Ole Halvorsrød

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter innvilges fradeling av ca 2 dekar med påstående kårbolig og garasje fra gnr 69 bnr 7 i Fredrikstad.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at eiendommer med denne størrelse og drift ikke har det samme behovet for kårbolig som det var tidligere.  I sammenlignbare saker er kårbolig blitt fradelt.

Det kan ikke påregnes å få tillatelse til oppføring av ny kårbolig på bruket senere.

Fredrikstad, 09.01.08

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

Sammendrag

Ole Harald Halvorsrød ønsker å fradele kårboligen på tomt ca 2 dekar fra sin eiendom Halvorsrød gnr 69 bnr 7, da han mener at det ikke er behov for kårbolig på bruket.

Vedlegg

	1
	Utsnitt fra kommuneplanen M 1:30000

	2
	Ortofotokart M 1:2000

	3
	Situasjonskart M 1:1000

	4
	Dispensasjonssøknad datert 02.01.08


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra bygnings- og reguleringsavdelingen

Saksopplysninger

Eiendommen Halvorsrød gnr 69 bnr 7 består av 50 dekar fulldyrka mark og 462 dekar skogsmark. Den ligger i LNF-område i kommuneplanens arealdel.  Størstedelen av arealet er på Halvorsrød, mens en mindre del av arealene ligger på Slevik ca 2,5 km fra hovedbruket.

Dyrka arealer leies bort, mens eier driver skogen. Han arbeider som skogsarbeider.

Bygningene på bruket består av våningshus fra først på 1800-talet, driftsbygning fra ca 1850, låve, vognskjul og stabbur og kårhus fra 1980 med garasje. 

I desember 2006 søkte Halvorsrød om å fradele tunet på eiendommen, da han mente han kun hadde behov for en bolig på bruket, og at driftsbygningene var i så dårlig stand at den beste løsning var å fradele og bygge nytt.

Fradeling ble ikke tillatt den gang. Det ble lagt vekt på at fradelingen ikke kunne anses driftsøkonomisk forsvarlig, og selv med etablering av ny driftsbygning, ville det være sannsynlig med driftsmessige ulemper med en fradeling som omsøkt.

Halvorsrød mener fremdeles å ha en bolig for mye på bruket, og søker nå om fradeling av kårboligen.

Omsøkte tomt med kårbolig og garasje ligger 60 – 70 meter fra tunet.  Tomten grenser mot fylkesvei i nord og nabo-eiendom i vest. Den grenser mot utmark både på egen eiendom og nabo-eiendom.

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Eiendom som er nytta eller kan nyttes til jord- eller skogbruk kan ikke deles uten samtykke fra departementet (kommunen etter overført myndighet). Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det eller delingen 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 og hensyn til kulturlandskapet.

I dette tilfelle finnes fradelingen driftsøkonomisk forsvarlig.  Eiendommen er av en slik størrelse og karakter at det er lite sannsynlig at det vil være behov for kårbolig i framtiden.

I sammenlignbare saker er kårbolig blitt fradelt.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2007/13922

	Dokumentnr.:
	5

	Løpenr.:
	1341/2008

	Klassering:
	23/2/1

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	23.01.2008
	08/3


Gnr 21, bnr 2 Onsøy

Fradeling tilleggstomt til kattepensjonat og hesteoppstalling

Søker: Anita Gran.

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter innvilges fradeling av ca 3 dekar, skogsparsell med gnr 23 bnr 2, fra driftsenheten gnr 21 bnr 2.  Parsellen skal legges som tilleggstomt til gnr 23 bnr 2 fnr 1 og sammenføyes med denne.

Fradeling av omsøkt ca 2 dekar fulldyrka jord og ca 1 dekar dyrkbart restareal mellom jorde og tomt innvilges ikke.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at sistnevnte fradelingen ikke er driftsøkonomisk forsvarlig.  Hvis tiltaket ble fremmet som et ledd i bruksrasjonalisering, ved at øvrige dyrka arealer også ble fradelt og solgt til nabobruk i drift, ville også omsøkte fradeling kunne tillates, da bruksrasjonalisering anses å være en samfunnsinteresse av stor vekt.

Fredrikstad, 05.01.08

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

Sammendrag

Anita Gran søker om fradeling av to parseller på totalt ca 6 dekar fra driftsenheten gnr 21 bnr 2.  Parsellene skal legges som tilleggstomt til festetomta gnr 23 bnr 2 fnr 1.  Denne tilhører driftsenheten gnr 21 bnr 2, men skal innløses av fester.  Den er nå på 13,6 dekar og er bebygd med bolig, garasje og tidligere hønsehus som nå benyttes til katte-pensjonat og til hestestall. 

Vedlegg

	1
	Utsnitt fra kommuneplanens arealdel M 1:30000

	2
	Ortofotokart M 1:3000

	3
	Situasjonskart M 1:1000

	4
	Brev fra advokat holen datert 22.10.07


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra bygnings- og reguleringsavdelingen med vedlegg

Saksopplysninger

Anita Gran eier driftsenheten gnr 21 bnr 2 og søker om fradeling av en parsell på ca 3 dekar produktiv skog, og en parsell på ca 2 dekar fulldyrka jord og ca 1 dekar dyrkbart restareal mellom festetomt og jorde.  Disse parsellene skal begge legges som tilleggstomt til gnr 23 bnr 2 fnr 1.  Denne festetomten tilhører nå hovedbruket gnr 21 bnr 2, men skal innløses av fester.

Gnr 21 bnr 2 består i følge oppmålinger med planimeter på ortofotokart av følgende:

38,5 dekar fulldyrka jord

3,0 dekar tunareal

3,3 dekar skogsmark

3,5 dekar annet areal

Bruket er ikke i drift og dyrka arealer leies bort til nabobruk.

Tunet ligger ved og på begge sider av fylkesveien, mens dyrka arealer er en parsell på hver side av fylkesveien.  Skogsteigen er adskilt fra brukets øvrige arealer av en festa tomt som nå skal innløses.

I forbindelse med innløsning av den festa tomta, gnr 23 bnr 2 fnr 1, søkes fradelt skogsteigen som grenser til festetomta i sørøst, samt en parsell på ca 2 dekar fulldyrka jord og 1 dekar annet dyrkbart areal som ligger i festetomtas vestgrense.

Den festa tomta er i dag på 13,6 dekar og er bebygd med bolig, garasje og hønsehus som i dag er ombygd til kattepensjonat og til oppstalling av hest, 9 hestebokser pr i dag.  Det ubebygde arealet på denne tomta benyttes til luftegarder.  Det ønskes tilleggsareal for å få mer plass til luftegarder, samt et beite på parsellen som hovedsakelig er dyrka.

Saksbehandler var på befaring på bruket og festetomten 5. Januar. Opplegget med kattepensjonat og oppstalling av hest virket ryddig og greit.  Beliggenheten var nær utmarksområder med muligheter for turridning.

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Eiendom som er nytta eller kan nyttes til jord- eller skogbruk kan ikke deles uten samtykke fra departementet (kommunen etter overført myndighet). Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det eller delingen 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 og hensyn til kulturlandskapet.

Deling som et ledd i bruksrasjonalisering vurderes fra myndighetenes side å være av samfunnsmessig stor vekt.

I dette tilfelle anses fradeling av dyrka arealer ikke å være driftsøkonomisk forsvarlig.  Så lenge det fradelte arealet skal tillegges en virksomhet som er forholdsvis liten, mindre enn bruket selv er, kan ikke tiltaket anses å være en rasjonalisering.

Hvis en fradeling ble gjort i sammenheng med en bruksrasjonalisering, ved at brukets øvrige dyrka arealer ble solgt til nabobruk i drift, ville også fradeling av omsøkte parsell med hovedsakelig dyrk jord kunne innvilges.

Også fradeling av skogsparsellen er en fradeling av brukets ressurser, denne fradelinga kan vi imidlertid finne forsvarlig, Tiltaket som ønsker tilleggsparsellen har et behov, og vi vurderer å kunne tillate fradeling av skogsparsellen til tilleggstomt.

Omsøkte fradeling anses ikke å kunne medføre drifts- og miljømessige ulemper da det ikke skal bli noen vesentlig endret arealbruk.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2006/3483

	Dokumentnr.:
	16

	Løpenr.:
	1284/2008

	Klassering:
	118/4

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	23.01.2008
	08/4


Gnr 118, bnr 4, Skjæløy

Fradeling til fritidshus

Søker: Tveten utbygging AS v/Thormod Sikkeland

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter innvilges fradeling til fritidseiendom ca 3 dekar uproduktiv fjellgrunn fra eiendommen Skjæløy, gnr 118 bnr 4 i Fredrikstad kommune.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at fradelingen er driftsøkonomisk forsvarlig, og at omsøkte fradeling ligger i tilknytning til allerede etablerte fritidseiendommer slik at det ikke blir store endringer i forhold til drift og miljø.

Fredrikstad, 05.01.08

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

Sammendrag

Det søkes fradeling til fritidseiendom en parsell på ca 3 dekar grunnlendt utmarksareal med fjell i dagen fra eiendommen Skjæløy gnr 118 bnr 4. 

Omsøkte fradeling er en del av arveoppgjør i familien til tidligere eier av eiendommen.

Saken er tidligere avslått administrativt av bygnings- og reguleringsavdelingen i vedtak av 10.07.07.

Saken ble påklaget til Planutvalget hvor det ble vedtatt at klagen skulle tas til følge og saken oversendes til fylkesmannen for uttalelse og til landbruksforvaltningen for behandling etter jordloven.

Vedlegg

	1
	Utsnitt av kommuneplanens arealdel M 1:30000

	2
	Ortofotokart M 1:3000

	3
	Situasjonskart M 1:1000

	4
	Brev datert 21.02.06 fra John Edvard Edvardsen

	5
	Brev av 01.03.07 fra Multiconsult AS v/Thormod Sikkeland

	6
	PLanutvalgets vedtak 01.11.07 - behandling av klage


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra bygnings- og reguleringsavdelingen med ytterligere vedlegg

Saksopplysninger

Eiendommen Skjæløy ligger i LNF-område med noe spredt hyttebebyggelse i kommuneplanens arealdel.  

Eier Tveten utbygging AS søker om å fradele en parsell på ca 3 dekar til fritidseiendom til John Edvardsen.

John Edvardsens foreldre, som eide eiendommen fram til i 2004 (da den siste av dem døde), sørget tidligere for fradeling av tomter til Edvardsens eldre søsken.  Som et ledd i arve-oppgjør ble det avtalt mellom selger og nåværende eier at det skulle søkes det om fradeling av fritidseiendom til John Edvardsen. 

Omsøkte parsell består av grunnlendt utmark med fjell i dagen. Den ligger på en åskam, med fritidseiendommer i bakkant mot vest og mot nord. I sør ligger en boligeiendom. I øst grenser parsellen mot fulldyrka jord.

Eiendommen består i følge søker av totalt av 18,3 dekar fulldyrka areal, 6,6 dekar annet skogsareal og 20,3 dekar annet ubebygd areal.

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Eiendom som er nytta eller kan nyttes til jord- eller skogbruk kan ikke deles uten samtykke fra departementet (kommunen etter overført myndighet). Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det eller delingen 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 og hensyn til kulturlandskapet.

Deling som et ledd i bruksrasjonalisering vurderes fra myndighetenes side å være av samfunnsmessig stor vekt.

I dette tilfelle dreier det seg om en lite produktiv parsell, slik at fradelingen vurderes å være driftsøkonomisk forsvarlig.  Det er allerede eksisterende bebyggelse på tre sider av omsøkte tomt.  Selv om parsellen grenser til dyrka arealer i øst, anses ikke de drift- og miljømessige ulempen for landbruket å bli vesentlig endret.

Vedtatte planer for området tilsier at omsøkte fradeling ikke bør tillates.

Etter en samlet vurdering ut fra jordlovens kriterier finner vi å kunne tilrå omsøkte fradeling.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2007/2856

	Dokumentnr.:
	16

	Løpenr.:
	3149/2008

	Klassering:
	105/78

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	23.01.2008
	08/5


Gnr 105, bnr 78,79,82, Hankø

Fradeling til tre fritidstomter

Søker: Inger Elisabeth Myklestad på vegne av boet.

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter avslås søknad om fradeling av ca 17 dekar lavbonitet grunnlendt skogsmark fra eiendommen Hankø gnr 105 bnr 78, 79 og 82.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at opprettelse av fritidseiendommer inntil og langs hele jordet, vil kunne medføre drifts- og miljømessige ulemper i forhold til drift av jordveien på eiendommen.

Omsøkte fradeling vil også være i strid med vedtatt reguleringsplan. Hele den omsøkte parsellen er regulert til landbruk nettopp for å beholde en buffersone mellom fritidseiendommene og jordet.

Fredrikstad, 14.01.08

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

Sammendrag

Søkere Wencke Meidell Asbjørnsen, Grete Staring, Inger Elisabeth Myklestad og Karen Margrethe Meidell sitter i uskifta bo etter sin onkel Alf Meidell, tidligere eier av Hankø, gnr 105 bnr 78, 79 og 82.

Alf Meidell døde i 2006.  I testamentet ønsket han at det skal fradeles tre tomter fra eiendommen.  Dette har han tidligere lovet sine arvinger.

Arvingene søker nå fradelingen gjennomført for å få til et arveoppgjør.  Den fjerde arvingen skal overta eiendommen.

Omsøkte tomter ligger mellom tidligere fradelte tomter og eiendommens dyrka arealer.  Arealet er i søknaden satt til 18 dekar, men ved kontrollmåling på ortofotokart, er arealet ca 17 dekar.  Arealet har en bredde på 30 -40 meter og lengde på over 500 meter, den nederste biten på ca 1,6 dekar er nesten avsnevret fra resten av parsellen ved at det går inn fra vest ei tomt til tennisbane som gjør at det er bare 2 -3 meter mellom tomten og jordekanten.

Vedlegg

	1
	Utsnitt fra kommuneplanens arealdel M 1:30000

	2
	Situasjonskart M 1:3000, nedkopiert 70%

	3
	Ortofotokart M 1:3000

	4
	Utsnitt av reguleringsplankart for Søndre Hankø (forminsket)

	5
	Søknad om dispensasjon, datert 10.05.07

	6
	Søknad fra Wencke Meidell Asbjørnsen om fradeling av gnr 105/78,79,82, datert 30.01.07

	7
	Brev fra Preben A. Holst vedrørende Hankø Gård gnr 105 bnr 78, 79, 82

	8
	Brev fra Beate Mjaaland datert 30.05.07

	9
	Delegert vedtak Planutvalget 1301/07

	10
	Klage på vedtak, datert 31.07.07

	11
	Planutvalgets sak 161/07


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra bygnings- og reguleringsavdelingen.

Saksopplysninger

Eiendommen Hankø gnr 105 bnr 78, 79, 82 er regulert til landbruk i reguleringsplan for Søndre Hankø. I følge oppmålinger på ortofotokart utført av ”Skog og landskap” i 2003 består eiendommen av 59,6 dekar fulldyrka jord, 21,6 dekar skogsmark og 9,1 dekar annet areal.

Tidligere eier Alf Meidell døde i 2006.  I hans testamente ønsket han å fradele tre fritidseiendommer mellom jordekanten og område regulert til (og utbygd til) fritidseiendommer.  Dette hadde han tidligere lovet sine arvinger.

Det er 4 arvinger i boet: Wencke Meidell Asbjørnsen, Grete Staring, Inger Elisabeth Myklestad og Karen Margrethe Meidell.  Disse søker nå fradeling av de tre tomtene på totalt ca 17 dekar.  I søknaden er oppgitt 18 dekar, men kontrollmåling på kart viser at det neppe kan være mer enn 17 dekar.

Den fjerde arvingen er ment å skulle overta landbrukseiendommen.

Det omsøkte arealet er langt og smalt, over 500 meter langt og en bredde på mellom 30 og 40 meter.  Den sørligste delen av parsellen er nesten avskåret fra resten av parsellen ved at en tennisbane på gnr 105 bnr 132 kommer inn i parsellen fra vest, slik at kun en smal stripe på 2-3 meter fra jordekanten gjenstår.  Arealet er som resten av eiendommen regulert til landbruk, og det framstår som en buffersone mellom eiendommens dyrka arealer og fritidseiendommen i vest.

Parsellen er bevokst med lavbonitet grunnlendt skog.

Eiendommen Hankø har ikke vært i drift på flere år, både driftsbygninger og våningshus er kondemnable. De siste årene har noe av jordveien vært brukt til hestebeiter. Landbruksforvaltningen valgte å være avventende overfor vanhevden av den dyrka jorda (jordlovens § 8) av hensyn til tidligere eiers høye alder og sviktende helse, og det faktum at det ikke var interesse for tilleggsjord.

Ny eier vil måtte sette i stand jordveien, bosette seg på og drive jordveien.  

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Eiendom som er nytta eller kan nyttes til jord- eller skogbruk kan ikke deles uten samtykke fra departementet (kommunen etter overført myndighet). Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det eller delingen 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 og hensyn til kulturlandskapet.

I dette tilfelle dreier det seg om fradeling av forholdsvis store arealer.  Selv om de er lite produktive kan fradelingen neppe sies å være driftsøkonomisk forsvarlig.  Fradeling av hele det området som i dag framstår som en buffersone mellom fulldyrka arealer og fritidseiendommer kan medføre drifts- og miljømessige ulemper for drift av brukets jordarealer ved at det kommer fritt omsettbare fritidseiendommer helt inntil og langs hele jordekanten.

Området er regulert til landbruk, og en fradeling vil også være i strid med vedtatt reguleringsplan.

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2007/15512

	Dokumentnr.:
	2

	Løpenr.:
	1342/2008

	Klassering:
	97/12

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	23.01.2008
	08/6


Gnr 97, bnr 12 og Gnr 98, bnr 4, 8, 9, 10, 14, 15 og 28

Søknad om konsesjon

Søker: Wenche Bossum og Arne Birger Bossum

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter avslås søknad fra Wenche Bossum og Arne Birger Bossum om konsesjon på erverv av gnr 97 bnr 12, gnr 98 bnr 4, 8, 9, 10, 14, 15 og 28 i Fredrikstad kommune.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at prisen på kr. 3.000.000,- er for høy med utgangspunkt i retningslinjer gitt i Landbruksdepartementets rundskriv M-3/2002 ”Priser på landbrukseiendommer ved konsesjon”

Hvis prisen settes ned til kr. 2.450.000,- kan konsesjon innvilges.

Det vil da settes som vilkår at eiendommen sammenføyes med søkeres egen eiendom gnr 97 bnr 1 og gnr 96 bnr 6 og drives sammen med den som en enhet i minst 5 år. Dette vil da også medføre at ideell halvdel av gnr 97 bnr 1 og gnr 96 bnr 6 først må overføres til Wenche Bossum slik at eiendommene får samme hjemmelshavere ved sammenslåing.  

Ved sammenføying må også antall matrikkelnummer på enheten reduseres mest mulig.

Siden ervervet gjelder tilleggsjord, anses boplikten oppfylt ved at erververe bor på driftsenheten.

Fredrikstad, 05.01.08

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

Sammendrag

Wenche og Arne Birger Bossum har kjøpt eiendommen Bossumdalen gnr 97 bnr 12 og gnr 98 bnr 4, 8, 9, 10, 14, 15 og 28 i Fredrikstad som tilleggsjord til egen eiendom gnr 97 bnr 1 og gnr 96 bnr 6.  

De søker nå konsesjon på ervervet.

Vedlegg

	1
	Utsnitt fra kommuneplanens arealdel M 1:30000

	2
	Ortofotokart M 1:9000

	3
	Verditakst datert 25.09.07


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra advokat Carl-Henrik Lyngås med konsesjonssøknader og vedlegg

Saksopplysninger

Louise Bossums arvinger har solgt eiendommen Bossumdalen gnr 97 bnr 12 og gnr 98 bnr 4, 8, 9, 10, 14, 15 og 28 til Wenche og Arne Birger Bossum som nå søker nå konsesjon på ervervet.

Prisen på eiendommen er kr. 3.000.000,-

I vedlagt takst fra godkjent takstmann er verdien satt til kr. 2.250.000,-

Eiendommen Bossumdalen ligger nord i Bossumdalen, ca 15 km fra Fredrikstad sentrum, i LNF-område i kommuneplanens arealdel. Bruket har ikke vært i selvstendig drift de siste årene.  Dyrka arealer har vært bortleid til nabobruk.

Saksbehandler var på befaring på eiendommen 5. Januar, med kjøpere og representant for selgerne til stede.

Eiendommen har følgende arealfordeling:

(tall fra gårdskart fra ”Skog og Landskap” produsert i 2003, justert for feil oppført teig)

Fulldyrka jord:


113,5 dekar

Skog, høy bonitet:

  74,4 dekar

Skog middels bonitet:

    6,9 dekar

Skog lav bonitet:

  22,6 dekar

Anna skogsmark:

  17,1 dekar

Anna jorddekt fastmark:
  12,2 dekar

Totalt:



265,1 dekar

Eiendommen er fordelt på 2 separate teiger, hvor en teig med 29,5 dekar dyrka jord samt litt skog langs grensa, ligger ca 100 meter syd for det øvrige.  Det dyrka arealet er fordelt på 6 jorder.  

Jordene er stedvis noe langsmale, men hele arealet må anses som god traktorjord. Jordarten er oppgitt å være moldblandet leire, mens i underkant av halvparten er oppgitt å være mer sandblandet og godt egnet til bær og grønnsaker. Tidligere eier hadde en form for vanningsanlegg på deler av arealet, men dette fungerer ikke lenger.

Jordene vurderes å ha vanlig god grøftevirkning, og det antas å være avlinger som normale for distriktet.

Skogen er fordelt på to teiger samt restarealer ved dyrka mark. Stedvis noe bratt, terrengforhold og adkomst i sum regnes som middels lette driftsforhold. Overvekten av skogen er eldre produksjonsskog og avvirkningsmoden skog. Stedvis noe yngre skog

Våningshuset fra ca 1880, restaurert og antatt tilbygget i 1959.  Bygningen er i 11/2 etg med kjeller under tilbygg og deler av opprinnelig bygning. Brutto grunnflate 108 m2.

Våningshuset har en eldre og enkel bostandard og behov for oppussing.

Låve og fjøs er oppført i 1938.  Samlet grunnflate er 402 m2.  Driftsbygningen er utidsmessig og må oppgraderes og forsterkes for å kunne benyttes.

Garasje og vedskjul på 46 m2 i meget enkel stand og trenger vedlikehold.

Gammel potetkjeller med overbygg, grunnflate på 57 m2. Bygningen er lite rasjonell til dagens krav til lager

Ekteparet Wenche og Arne Birger Bossum driver fra før eiendommen Bossum gnr 97 bnr 1 som eies av Arne Birger Bossum.  

De kjøper konsesjonseiendommen for å legge den som tilleggsjord til egen eiendom.  På forespørsel fra saksbehandler under befaringen, sa kjøperen at det ikke var noe problem å føre en ideell halvdel av eiendommen de har fra før over på Wenche Bossum hvis det var ønskelig med samme eiere på begge eiendommene.

Bossum gnr 97 bnr 1 har i følge NIJOS jordregister fra 2006 et fulldyrka areal på 88,7 dekar 344,3 dekar produktiv skog og 58,7 dekar annen skog og annet areal.

Bruket har våningshus og driftsbygning, men ikke kårbolig. Driften på bruket er korndrift.

Det er ca 1 km i luftlinje mellom tunene på brukene, litt lengre etter vei.  Den største teigen på gnr 97 bnr 1, en skogsteig, grenser mot den sørligste teigen på konsesjonseiendommen.

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Konsesjonsloven har som formål å regulere og kontrollere omsetningen av landbrukseiendommer for å oppnå et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlige for samfunnet, blant annet for å tilgodese:

· Framtidige generasjoners behov. 

· Landbruksnæringen

· Behovet for utbyggingsgrunn

· Hensynet til miljøet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser

· Hensynet til bosettingen

Det er et hovedmål for landbrukspolitikken å skape et robust landbruk med stabile arbeidsplasser og god lønnsomhet.  Det skal blant annet tilstrebes en bruksstruktur som gir grunnlag for å redusere kostnadene og tilpasse driften til endringer i rammebetingelser for norsk landbruk.  Det skal legges hovedvekt på om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning og om erverver anses skikket til å drive eiendommen (Rundskriv M-5/2003).  Det skal legges særlig vekt på hensynet til en forsvarlig prisutvikling. (Rundskriv M-3/2002, M-7/2002, M-4/2004)

Med korndrift er konsesjonseiendommen lite lønnsom som egen enhet.  Konsesjonssøkere har også en eiendom med liten lønnsomhet som egen enhet.  Omsøkte erverv fører til en god bruksrasjonalisering ved sammenslåing med erververes tidligere eiendom.  For at dette skal kunne gjøres må Wenche Bossum først få overført ideell halvdel av eiendommen erververne har fra før.

Når det gjelder pris på eiendommen ligger denne for høyt i forhold til føringer gitt i rundskriv.

Bruket antas å gi en normal kornavling på ca 450 kg pr dekar.  Ved å bruke NILF (Norsk institutt for landbruksøkonomisk forskning) sine tall (for 2006/07) for å finne avkastningsverdi, og å kapitalisere den opp med 4% kapitaliseringsrente, kommer en fram til en avkastningsverdi på dyrka arealer på kr. 3.375,- pr dekar.  Det er da gått ut fra ca halvparten hvetedyrking.  Hvis vi tar utgangspunkt i at øvre del av jordveien også har vært brukt til grønnsaker og bær med bra resultat, kan vi anslå en jordverdi på kr. 7000,- pr dekar på 35 % av arealet.

Brukets avkastningsverdi på jordveien blir da: 

113,5 dekar * 65% * kr 3.375,- + 113,5 dekar * 35% * kr. 7000,- = kr. 527.065,-.

Bruket blir solgt som tilleggsjord.  Det kan aksepteres et tillegg til jordverdien på inntil 50% av avkastningsverdi, slik at total jordverdi kan settes til kr. 790.000,-

Når det gjelder skogsarealet er det en overvekt av eldre produksjonsskog og avvirkningsmoden skog. Ut fra driftsplaner og den kjennskap vi har til skogen, vil vi verdsette den til kr. 250.000,-

Også når det gjelder bygninger anser vi vedlagte takst til å gi en fornuftig verdi på bygningene, kr. 845.000,-

Når det gjelder boverdi, kan det tillegges inntil kr. 500.000,-.  Rundskriv M-3/2002 sier at boverdi kan tillegges kostnadsverdien på boliger i områder der beregnet kostnadsverdi ligger lavere enn det alminnelige prisnivå på boliger.

Vi mener at med den beliggenheten bruket har, ca 15 km fra Fredrikstad sentrum, i naturskjønne omgivelser, kan vi akseptere full boverdi, kr. 500.000,-

Med disse tallene (790.000 + 250.000 + 845.000 + 500.000) samt et tillegg siden takseringen er et skjønn, og vi skal sette et øvre tak, finner vi ikke å kunne akseptere høyere pris enn kr. 2.450.000,-

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2007/14649

	Dokumentnr.:
	2

	Løpenr.:
	108853/2007

	Klassering:
	687/6 - 686/4

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	23.01.2008
	08/7


Gnr 687, bnr 6 og gnr 686, bnr 4 - Underlien gård

Søknad om konsesjon

Søker: Gustav Thorsø Mohr

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av konsesjonsloven og delegerte fullmakter avslås søknad om konsesjon på gnr 687 bnr 6 og gnr 686 bnr 4 i Fredrikstad.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at prisen på eiendommen er for høy med utgangspunkt i retningslinjer gitt i Landbruksdepartementets rundskriv M-3/2002 ”Priser på landbrukseiendommer ved konsesjon”

Hvis prisen settes ned med kr. 1.000.000,- til kr. 7.000.000,-  kan konsesjon innvilges.

Det settes da som vilkår at eiendommen sammenføyes med søkers egen eiendom gnr 687 bnr 1 og drives sammen med denne som en enhet i minst 5 år. Ved sammenføying må også antall matrikkelnummer på enheten reduseres mest mulig.

Siden ervervet gjelder tilleggsjord anses boplikten oppfylt ved at erverver bor på driftsenheten

Fredrikstad, 06.01.07

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

Sammendrag

Gustav Thorsø Mohr har kjøpt eiendommen Underlien gnr 687 bnr 6 og gnr 686 bnr 4 i Fredrikstad som tilleggsjord til sin eiendom Thorsø Herregård gnr 687 bnr 1.  Han søker nå konsesjon på ervervet.

Vedlegg

	1
	Utsnitt fra kommuneplanens arealdel M 1:30000

	2
	Ortofotokart M 1:9000

	3
	Konsesjonssøknad datert 07.11.07

	4
	Verditakst datert 06.11.06


Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Kjøpekontrakt datert 14.06.07

Saksopplysninger

Ingunn Karczag har solgt sin eiendom Underlien gnr 687 bnr 6 og gnr 686 bnr 4 til 

Gustav Thorsø Mohr, eier av tilgrensende naboeiendom, Thorsø Herregård gnr 687 bnr 1. Han kjøper konsesjonseiendommen som tilleggsjord til Thorsø Herregård og søker nå konsesjon på ervervet.

Prisen på eiendommen er satt til kr. 8.000.000,-

I vedlagte takst fra godkjent takstmann er verdien satt til kr. 5.800.000,-

Eiendommen Underlien ligger i Torsnes, ca 13 km fra Fredrikstad sentrum. I kommuneplanens arealdel ligger den i LNF-område med særlig verdifullt kulturlandskap, bygnings- og kulturmiljø.  Bruket har ikke vært i selvstendig drift på flere år.  Dyrka arealer har vært bortleid til erververs eiendom siden 1973.

Saksbehandler var på befaring på eiendommen 12. desember, sammen med Primærnæringsutvalget og fagleder på landbruk/natur. Gustav Thorsø Mohr var til stede på befaringen.

Underlien består i følge ”Skog og Landskap” sitt jordregister fra 2006 av totalt 1005 dekar med følgende fordeling:

Fulldyrka jord:


273,0 dekar

Innmarksbeite:

  40,5 dekar

Produktivt skogsareal:
547,7 dekar

Annen skog:


120,9 dekar

Annen jorddekt mark:

  22,9 dekar

Arealet er fordelt på 4 jorder hvorav ett er særlig stort og de tre andre er noe mindre.  Jorda er meget godt arrondert og av god kvalitet. Grøftetilstanden oppgis å være god.  Jordarten består hovedsakelig av lettleire/mellomleire med litt varierende moldinnhold.  Avlingsnivået oppgis å ligge godt over middelsavlinger for distriktet.

Skogarealet ligger samlet, men blir delt av Thorsøveien, slik at et mindre areal ligger øst for veien. I følge skogbruksplan for eiendommen med registreringer fra 1993 er 487 dekar vurdert som produktivt. 65 % av arealene er høy bonitet, 21 % middels bonitet og 14 % lav bonitet.

Ved planopptaket i 1993 var hogstklassefordelingen arealmessig slik:

Hogstklasse    I:
  7%



II:
19%



III:
46%



IV:
18%



V:
  9%

Stående kubikkmasse var 4574 kbm.

Årlig tilvekst er i hogstklasse III og IV satt til 211 kbm.  Årlig balansekvantum fra 2003 er beregnet til 100 kbm, fra 2013 øker balansekvantumet til 268 kbm, for deretter å falle i neste 10-årsperiode til 143 kbm.  Deretter vil årlig balansekvantum stabilisere seg på 268 kbm

Skogen har siden opptaket av driftsplanen endret seg noe både med hensyn til hogstklassefordeling og på grunn av at det er tatt ut 2.132 kbm, inkludert ved.

Stående masse antas likevel å være på noenlunde samme nivå som tidligere, da uttaket synes å tilsvare samlet tilvekst i perioden.  Men tilveksten har skjedd på de yngre og midlere hogstklasser som ikke kan sluttavvirkes. Det er forholdsvis store arealer i hogstklasse II og III.  Det medfører økt tilvekst på sikt, men det forutsettes at arealene blir fulgt opp med ungskogspleie. 

Skogen utnyttes også i jaktsammenheng.

Tunet ligger pent til med vid utsikt østover mot Thorsøkilen. Av bebyggelse på tunet er hovedbygning, garasje, gammelt snekkerverksted, lagerhus, personbilgarasje. Lagerhus ligger litt utenom tunet.

Hovedbygningen er fra 1890 med tidligere bryggerhusdel i vinkel til hovedhuset.  Brutto grunnflate på hovedhus er på 187 m2 som inkluderer en overbygget terrasse på 11 m2 mens brutto grunnflate på bryggerhusdel er på 73 m2. I tillegg kommer en svalgang langs mesteparten av den ene langsiden med 14m2.

Det ble etablert nytt bad i hovedhuset i 1999/2000, det ble satt inn nye vinduer dels på 1970-tallet, dels i 1990/91. Det er fortsatt gjenværende noen eldre dobbelte vinduer.  Ellers er hovedhuset vanlig vedlikeholdt.

Bryggerhusdelen ble bygget om til egen leilighet i 1965. Det har senere vært få påkostninger.

Helhetsinntrykket er at bygningen tidligere har hatt herskapelig standard, men må i dag sies å være av enkel standard, med behov for restaurering. 

En garasje fra 1930-tallet er oppført i 1 etg, med et enkelt loftsrom. Det er eldre elektrisk anlegg i huset, men ikke vann. Brutto grunnflate på garasjen er 158 m2. Delt opp i flere rom, støpt innvendig gulv i noen rom, jordgulv i 2 av rommene. Garasjen er vanlig bra vedlikeholdt.

Gammelt snekkerverksted er fra sist på 1930-tallet har en brutto grunnflate på 126 m2. Støpt gulv på 2/3 av grunnflaten, ellers jordgulv. Bygningen trenger vedlikehold.

Lagerbygning for maskiner og redskaper er oppført i 1946 og har en brutto grunnflate på 255 m2. Bygningen er et enkelt lagerbygg med jordgulv, den er uten elektrisk strøm og har behov for oppgradering. Bygget ligger litt utenom tunet, langs driftsveien til jordbruksarealene nordover fra hovedhuset.

Personbilgarasje fra 1937 er på 26 m2 i enkel stand, begrenset til mindre biler på grunn av lav innvendig høyde.

Eiendommen har årlige leieinntekter fra småbåthavn, årlig leie nå er kr. 11.000,-. Leiekontrakten er fra 1989 og går fram til 01.06.14.  Årlig leie ved opprettelsen av kontrakten var kr. 5000,- med tillegg av kr. 10,- pr båtplass opp til 40 plasser.  Leiekontrakten kan indeksreguleres hvert 5. År.  Leieinntekten er nå oppgitt til kr. 11.000,- pr år.

Når det gjelder søkers egen eiendom; Thorsø Herregård, har han oppgitt et eget areal på 936 dekar fulldyrka jord, 150 dekar overflatedyrka beite, 6550 dekar produktiv skog, 6000 dekar annen skog og 35 dekar bebygd areal.  Det er nylig investert i nytt kufjøs (fellesfjøs med et annet bruk) og det er ønskelig med mer egne arealer.  Thorsø Herregård har leid arealet på konsesjonseiendommen siden 1973.

Søkers egen eiendom og konsesjonseiendommen grenser til hverandre.  Arronderingsmessig ligger det godt til rette for sammenslåing.

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Konsesjonsloven har som formål å regulere og kontrollere omsetningen av landbrukseiendommer for å oppnå et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og bruksforhold som er mest gagnlige for samfunnet, blant annet for å tilgodese:

· Framtidige generasjoners behov. 

· Landbruksnæringen

· Behovet for utbyggingsgrunn

· Hensynet til miljøet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser

· Hensynet til bosettingen

Det er et hovedmål for landbrukspolitikken å skape et robust landbruk med stabile arbeidsplasser og god lønnsomhet.  Det skal blant annet tilstrebes en bruksstruktur som gir grunnlag for å redusere kostnadene og tilpasse driften til endringer i rammebetingelser for norsk landbruk.  Det skal legges hovedvekt på om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning og om erverver anses skikket til å drive eiendommen (Rundskriv M-5/2003).  Det skal legges særlig vekt på hensynet til en forsvarlig prisutvikling. (Rundskriv M-3/2002, M-7/2002, M-4/2004)

Konsesjonssøker har drevet konsesjonseiendommen i mange år, og det er ønskelig å eie eiendommen for å redusere andel leiejord.  Søkers eiendom er allerede en stor eiendom, og konsesjonseiendommen er også av en slik størrelse at den kunne vært drevet som egen enhet.  Ved korndrift ville det imidlertid ikke bli annet enn et deltidsbruk, og selv med bare korndrift ville det kreve store investeringer i driftsapparat. Med dagens krav til effektivitet må omsøkte erverv anses som en bruksrasjonalisering i tråd med gjeldende landbrukspolitikk. 

Når det gjelder pris på eiendommen ligger denne for høyt i forhold til føringer gitt i rundskriv.

Bruket antas å gi en gjennomsnittlig kornavling på ca 530 kg pr dekar fulldyrka jord.  Ved å bruke NILF (Norsk institutt for landbruksøkonomisk forskning) sine tall (for 2006/07) for å finne avkastningsverdi, og å kapitalisere den opp med 4 % kapitaliseringsrente, kommer en fram til en avkastningsverdi på kr. 7.175,- pr dekar. Det er da gått ut fra halvparten hvetedyrking.

På innmarksbeite vil vi sette verdien til ca 40 % av kornarealene, dvs kr 2.870,- pr dekar

Brukets avkastningsverdi på jordveien blir da:

272,4 dekar * kr. 7.175,- + 40,5 dekar * kr. 2.870,- = kr. 2.070.705,-

Siden bruket er solgt som tilleggsjord, kan vi akseptere et tillegg til jordverdien på 40%. Det er en såpass stor eiendom, at vi ikke vil legge til fullt tillegg (50 %).  Det kan da godtas en pris på jordveien på kr. 2.900.000,-

Når det gjelder skogarealene vil vi ut fra driftsplaner og den kjennskap vi har til skogen, verdsette den til kr. 750.000,-

Bygningene på bruket er jevnt over preget av behov for oppgradering.  Våningshuset er likevel et flott gammelt herskapelig hus. Vi finner å kunne legge oss på samme verdivurdering som i vedlagte takst, og anslår bygningenes samla verdi til å være 

kr. 2.120.000,- (derav kr. 1.850.000,- på våningshuset).

Når det gjelder boverdi kan det tillegges inntil kr. 500.000,-.  Rundskriv M-3/2002 sier at boverdi kan tillegges kostnadsverdi på boliger i områder der beregnet kostnadsverdi ligger lavere enn det alminnelige prisnivå på boliger.

Vi mener at med den beliggenhet bruket har, ca 13 km fra Fredrikstad sentrum, i naturskjønne omgivelser, kan vi akseptere full boverdi, kr. 500.000,-.

Verdien av brygge-anlegget kan være vanskelig å taksere.  Ved å beregne avkastningverdi av leieinntekt(kr.11.000,-) fratrukket administrasjonskostnader (5%), kommer vi fram til en verdi på kr. 150.000,-  Det er da brukt en kapitaliseringsrente på 7% som er vanlig ved slike leieforhold.  I dette tilfelle må en imidlertid anta at leieinntektene på brygge-anlegget ligger langt lavere enn de kunne vært hvis ikke det forelå en leiekontrakt fram til 2014.  Det er bare 6 år igjen av leieforholdet.  Vi finner derfor å kunne godta en langt høyere verdifastsetting av anlegget, ut fra den kjennskap vi har til priser på båtplasser.  Verdien settes til kr. 500.000,-

Med disse tallene (2.900.000,- + 750.000 + 2.120.000 + 500.000 + 500.000) samt et tillegg siden takseringen er et skjønn, og vi skal sette et øvre tak, finner vi ikke å kunne akseptere høyere pris enn kr 7.000.000,-

FREDRIKSTAD KOMMUNE

	Saksnr.:
	2007/11109

	Dokumentnr.:
	10

	Løpenr.:
	2541/2008

	Klassering:
	687/1

	Saksbehandler:
	Karin Løkken Torp


Møtebok

	Behandlet av
	Møtedato
	Utvalgssaksnr.

	Primærnæringsutvalget
	23.01.2008
	08/8


Gnr 687 bnr 1

Deling av grunneiendom - UB 502

Søker: Gustav Thorsø Mohr

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter avslås søknad om fradeling av ca 1250 dekar hovedsakelig barskog av lav bonitet og uproduktive arealer (grunnlendt med fjell i dagen, delvis bevokst med bartrær) fra Thorsø Herregård gnr 687 bnr 1 i Fredrikstad.

Det er ved avgjørelsen lagt vekt på at omsøkte fradeling av hele området ikke er driftsøkonomisk forsvarlig.  Det foreligger ikke samfunnsinteresser av stor vekt som taler for å innvilge søknaden.  Fradelingene er ikke i tråd med vedtatte bestemmelser for arealdisponeringen i området  

Deler av området kan anses driftsøkonomisk forsvarlig å fradele, og/eller det kan være formålstjenlig ut fra samfunnsinteresser, i dette tilfelle friluftsliv.  En utarbeiding av reguleringsplan for området vil være i tråd med vedtatte arealbestemmelser, og gi føringer for hvilke områder som kan fradeles.

Området på 31 dekar som ligger inntil Bevø Camping, tillates fradelt etter jordloven. Arealet er i kommuneplanen avsatt til utvidelse av campingplassen og til å erstatte noe av nåværende campingareal nærmest sjøen, slik at kystlinjen blir åpnere for allmennheten.  Det meste av området består av høybonitet skog, men det er ved avgjørelse lagt vekt på at formålet med denne fradelingen er av stor samfunnsmessig interesse. 

Fredrikstad, 09.01.07

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

Sammendrag

I kommuneplanens arealdel er avsatt et byggeområde, UB 502, som er beskrevet som et mulig område for camping, utleiehytter, småbåthavn og parkeringsplass.  Arealet er på ca 950 dekar og ligger på Bevø i Torsnes, på eiendommen gnr 687 bnr 1 Thorsø Herregård.

Det ligger også noen selvstendige fritidseiendommer innenfor området.

Fylkesmannen har satt krav om at før området tas i bruk skal det arbeides videre med planene i en reguleringsprosess der hele kyststrekningen på eiendommen reguleres med formål å sikre området for natur/friluftsliv/skogbruk.  Det er i kommuneplanen også bestemt at i et framtidig byggeområde skal jordloven gjelde fram til området er regulert.

Eier av gnr 687 bnr 1, Gustav Thorsø Mohr ønsker å utvikle området. Han søker om fradeling av området for å unngå at regulering og utbygging skal bli en gjeldsbelastning på bruket.

I tillegg til byggeområdet UB 502 er det i søknaden tatt med noen tilgrensende områder i LNF-område, og et område som ligger som båndlagt område; område som bør sikres for fritidsformål, samt et område for framtidig utvidelse av campingplass.

For hele det omsøkte området gjelder fylkesmannens krav om reguleringsplan med formål å sikre området som friluftsområde.
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Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra bygnings- og reguleringsavdelingen med resterende vedlegg.

Saksopplysninger

Eiendommen Thorsø Herregård består i følge søker av 936 dekar fulldyrka areal, 150 dekar overflatedyrka, 6500 dekar produktiv barskog, 50 dekar produktiv lauvskog, 6000 dekar annet skogareal og 35 dekar bebygd areal.

Det er i tillegg nettopp kjøpt tilleggsareal på totalt 1005 dekar, derav 273 dekar fulldyrka, med pris på kr. 8.000.000,- (men hvor konsesjonsspørsmålet ennå ikke er endelig avgjort, konsesjonssaken behandlet i forrige sak).

Eieren driver melkeproduksjon. Han bygde i fjor nytt moderne fjøs, og har i dag en av Norges største melkebesetninger.  

Disse investeringene, og i tillegg et krevende vedlikehold av herregården, har gjort at eier anser det nødvendig å øke inntjeninga på bruket, ut over det som er mulig med inntekter fra landbruket.

I den forbindelse ønsker søker å få til en bedre utnyttelse av Bevø-halvøya.  Ved innspill til kommuneplanen fikk han godkjent et uspesifisert byggeområde her, UB 502, på ca 950 dekar.  Fylkesmannen har satt krav om at før området kan tas i bruk skal det arbeides videre med planene i en reguleringsprosess der hele kyststrekningen på eiendommen reguleres med formål å sikre området for natur/friluftsliv/skogbruk. 

Kommuneplanen har også bestemmelse om at i et framtidig byggeområde skal jordloven gjelde fram til området er regulert (etter regulering vil det være fastsatt i reguleringsplanen om jordloven skal gjelde etterpå).

Søker har anslått reguleringsprosessen til å koste 0,5 - 1 mill kr. Videre vil også utbyggingen koste mye.  

Thorsø Herregård har i dag allerede en stor gjeld, og eier ønsker ikke å øke denne ytterligere.  Han søker derfor fradeling av byggeområdet for å overføre det til et eget selskap før reguleringsprosessen starter.

I den omsøkte fradelingen er også tatt med områder som faller utenfor byggeområdet UB 502.  Dette begrunnes med at det gir en mer hensiktsmessig avgrensning av området enn det som er tatt med som byggeområde i kommuneplanen.

Det ene tilleggsområdet er i nordvest og består av 62 dekar LNF-område og 3 dekar område båndlagt for sikring av friluftsformål. Dette området er foreslått tatt med slik at grensa for byggeområdet kan følge nabogrensa i vest.  Arealet i LNF-området består hovedsakelig av lavbonitet barskog, med litt middels bonitet i vestgrensa. 

Det andre området er 37 dekar LNF-område i øst.  Også her er området tatt med for at avgrensninga for byggeområde kan gå mot nabo og mot sjøen.  Ca 60 % av arealet er middels bonitet barskog, det øvrige er lavbonitet barskog og tunet på en gammel husmannsplass.

Det tredje området er søkers arealer som ligger i sørvest mellom UB 502 og sjøen, samt holmene utenfor, som også tilhører søker.  Dette arealet er i sin helhet område som er båndlagt for sikring av friluftsformål. Arealet er på ca 195 dekar på fastlandet, i tillegg kommer holmene.

Det siste som er tatt med er et område på 31 dekar som framkommer i kommuneplanen som område for utvidelse av campingplass.  Området ble etablert dels for å frigjøre arealer nær strandsonen ved å flytte noe av virksomheten inn på det nye området, dels for å utvide campingkapasiteten.

Når det gjelder områdets verdi for friluftslivet, uttaler fylkesmannen i brev datert 17.02.03:

Thorsø eiendommen representerer et større sammenhengende naturområde med lite tekniske inngrep og nedbygging. Store deler av eiendommen ligger i strandsonen og omfattes av ”Rikspolitiske retningslinjer for planlegging i kyst og sjøområdene i Oslofjordregionen”.  Dette området er av regional og nasjonal interesse vedrørende naturverdier og har spesielt stor verdi knyttet til friluftsliv. På den sørligste delen av eiendommen ligger den lengste gjenværende inngrepsfrie kystlinjen på fastland som er registret i Oslofjordområdet fra svenskegrensen til og med Telemarkskysten, og inngår i et av de få gjenværende såkalte INON områder (inngrepsfrie områder) i Østfold. På eiendommen er det også kulturlandskaps- og kulturminneinteresser. Området må sies å være et av Østfolds viktigste kystavsnitt.

Disse fakta er ikke endret siden 2003.

Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Eiendom som er nytta eller kan nyttes til jord- eller skogbruk kan ikke deles uten samtykke fra departementet (kommunen etter overført myndighet). Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det eller delingen 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 og hensyn til kulturlandskapet.

I dette tilfelle dreier det seg om store arealer som søkes fradelt. Selv om bruket disponerer store arealer, og omsøkte arealer for en stor del er lavproduktiv, utgjør arealene også en ressurs i landbruksmessig sammenheng. De gir også muligheter for framtidig utnyttelse for Thorsø Herregård.

Det må sies å være av samfunnsmessig stor interesse å ivareta området for friluftsliv.  Men det kan stilles spørsmål ved om hensynet til friluftsliv blir bedre ivaretatt ved at arealet fradeles og overtas av et utbyggingsselskap. 

Det foreligger bestemmelser knyttet til kommuneplanens arealdel som sier at det skal utarbeides reguleringsplan for hele området før utvikling av området kan skje.  Før arealbruken er avklart i en reguleringsplan er det ikke mulig å avgjøre om en fradeling som omsøkt er formålstjenlig for å ivareta friluftsinteressene.  På nåværende tidspunkt kan en derfor ikke si at samfunnsinteresser av stor vekt taler for fradeling som omsøkt.

Ut fra jordloven kan det være mulig å tillate fradeling av et mindre område før reguleringsplan er vedtatt.  Det må da fremmes forslag på et konkret område som er så lite produktivt at fradeling kan anses driftsøkonomisk forsvarlig, og det må redegjøres for konkrete planer som gjør det formålstjenlig med fradeling for å fremme allmennhetens mulighet for friluftsliv.

Også området på ca 31 dekar som er avsatt til campingplass, omfattes av fylkesmannens krav om reguleringsplan.  Dette er imidlertid et mye mindre område, og det er påregnelig med investeringer som kan gjøre det ønskelig og nødvendig med fradeling fra landbrukseiendommen for å unngå pantsetting av denne. Området er avsatt dels for å frigjøre arealer nær strandsona, noe som er viktig for friluftslivet.  Fradelingen kan derfor anses å være av samfunnsmessig stor interesse.
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Gnr 687, bnr 1 - Thorsø Herregård

Fradeling av tun på Tamburen

Søker: Gustav Thorsø Mohr

Rådmannens innstilling

Rådmannen anbefaler Primærnæringsutvalget å fatte slikt vedtak:

I medhold av jordloven og delegerte fullmakter innvilges fradelinga av ca 2 dekar tunareal med påstående bygninger fra Tamburen gnr 687 bnr 20, hovedeiendom Thorsø Herregård gnr 687 bnr 1.

Fredrikstad, 05.01.08

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

Sammendrag

I 2005 kjøpte Gustav Thorsø Mohr Tamburen gnr 687 bnr 20. Som vilkår i konsesjonssaken ble satt at eiendommen skulle bli tillagt hovedeiendommen Thorsø Herregård gnr 687 bnr 1. 

Gustav Thorsø Mohr søker nå om å fradele tunet på Tamburen, da bygningene ikke har betydning for driften av hovedbruket,
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Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)

Oversendelsesbrev fra bygnings- og reguleringsavdelingen med vedlegg

Saksopplysninger

I 2005 fikk Gustav Thorsø Mohr konsesjon på erverv av husmannsplassen Tamburen gnr 687 bnr 20.  Det ble satt som vilkår at eiendommen skulle slås sammen med og drives sammen med Gustav Thorsø Mohrs egen eiendom Thorsø Herregård gnr 687 bnr 1.

Begge eiendommene ligger i Torsnes, i LNF-område i kommuneplanens arealdel. Tamburen ligger over 3 km sør for tunet på hovedbruket og det er ikke bilvei ut til husmannsplassen. 

Thorsø Mohr søker nå om å fradele tunet på Tamburen, ca 2 dekar med påstående bygninger. Disse består av våningshus på 87 m2, fjøs på 49 m2, vedskjul på 16 m2 og granittkjeller på ca12 m2.  Alle bygningene er i dårlig stand. Våningshuset benyttes i dag som fritidsbolig, og søknaden vil ikke medføre endret bruk.

Hovedbruket Thorsø Herregård har ikke behov for bygningene som står på Tamburen, de er gamle, små og ikke hensiktsmessige for å brukes i driften av bruket.  
Økonomiske konsekvenser

Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse

Ikke relevant

Vurdering

Saken er kurant. Fradelingen anses driftsøkonomisk forsvarlig.
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