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F. Conversion Pressure, Consequences of Conversion, 
and Farmland to be Protected 

1. Conversion Pressure 

As noted in Section B.1 of this document, the population of Town of Junius has remained stable for the 
past 15 years and new residential development has been modest.  Scattered residential development 
has taken some land out of farming.  The Waterloo Premium Outlet facility, with more than 100 stores, 
was constructed on 48 acres of prime farmland.   The images below illustrate the agricultural setting of 
the area surrounding the Outlet Mall. 
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Smaller scale commercial development has occurred along NYS Route 318 as a result of the traffic 
generated by the Waterloo Premium Outlets mall.  So far, most of the farmland for sale has been 
purchased by farmers for agricultural use. 

 

NYS Agriculture & Markets Law (Circular 1150 in Appendix H) defines “conversion” as:  “an outward or 
affirmative act of changing the use of agricultural land and shall not mean the nonuse or idling of such 
land.”  It is expected that the most intense conversion pressure in the Town in the near future will be 
located near the outlet mall and along the Route 318 Corridor. 

2. Consequences of Possible Conversion 

While new commercial and residential development has had a limited impact on the amount of 
farmland available for agricultural use, such development has the potential to make it more difficult for 
farmers.  Increased traffic along NYS Route 318 will continue to make it more difficult for farmers to 
travel from field to field with their farm equipment and for the Amish to travel along the roadway.  
Scattered residential development creates non‐farming neighbors in proximity to farms and is likely to 
increase the potential for neighbor conflicts. 
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3. Farmland Suitable for Protection 

Most of the Town’s land area consists of high quality agricultural soils that are currently used for 
agricultural production. (See figure below).   All of these areas are suitable for long‐term protection.   

 

 Areas where agriculture is not viable are limited to regulated wetlands and areas that are already 
developed with residential or other uses.   

While continued agriculture is encouraged throughout the Town, this Plan (see Map 14) designates 
certain areas in the Town as more suitable for commercial development, agricultural uses, open space 
or environmental protection.  Consistent with the recommendations of the Routes 318/96 Corridor 
Study, the area around the Waterloo Premium Outlets is designated for additional commercial 
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development and the remainder of the Route 318 corridor is proposed for primarily agricultural and 
open space uses, with limited residential and agricultural support businesses.   Along NYS Route 318, 
commercial development should be concentrated in “nodes” with open land between.  Land around 
Junius Ponds is recommended for environmental protection and should be managed to protect the 
water quality of this unique natural feature.  

Map 14 identifies those lands in the Town of Junius that are most suitable for continued agricultural use 
and, thus, most desirable for long‐term protection. Those farmlands are shown in green on this map. 
Priority farmlands are those with the highest quality soils, that are actively used in agricultural 
production and are most likely to remain in viable agricultural operations in the future.  Except for the 
farmland in and near the Route 318 Corridor, conversion pressure on the remainder of the farmlands in 
the town at this time is primarily from scattered residential development.  Conversion pressure in and 
near the Route 318 Corridor is more intense.  

Within the areas designated “Farmland Suitable for Protection,” priority for long‐term protection will be 
given to those areas that: 

• Contain the highest proportion of prime soils 

• Are most likely to continue over the long term as viable farm operations 

• Buffer significant natural resources and 

• Are subject to significant development pressure 

This Agricultural & Farmland Protection Plan outlines the processes available to the Town and other 
entities to support agriculture and retain agricultural land as the conversion pressure intensifies on 
farmlands in the Town.   
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G. Agricultural & Farmland Protection Tools and 
Techniques 

This section provides information about the tools and techniques available to local governments to 
support agricultural operations and encourage the retention of high quality farmland. 

1. Subdivision Regulations 

NYS Town Law enables Towns to authorize the Town Planning Board to review and approve 
proposed subdivisions.  The Town must determine what constitutes a “subdivision.”   Some towns 
define “subdivision” as any lot split from a parent parcel, while others do not regulate lot splits 
unless five or more lots are involved.   

Subdivision regulations would enable the Planning Board to work with landowners to consider 
impacts on farming when new lots are created in an agricultural area.  Provisions may include: 

o Minimize the number of curb cuts from the road, especially if the road is a high‐speed 
highway, by requiring a minimum distance between driveways.  Encourage developers 
to construct an access road into the interior of the property rather than creating several 
lots along the road frontage. 

o Locate the house lots on that portion of the lot that is least suitable for agricultural 
production 

o Use natural features on the property, such as streams or woods, to separate the new 
houses from active agricultural land.   Require effective buffers between residential lots 
and farmland. 

o For residential subdivisions proposed on or near active farmland, require the subdivider 
to identify the locations of existing farm access drives and drainage facilities on the site 
and site house lots to avoid impacting these facilities. 

 

2. Right to Farm Law  

Local “right to farm” laws typically clearly state the town’s policy in support of farming, define 
“generally accepted agricultural practices,” and affirm a farmer’s right to employ such practices.  
The laws also include a statement that farm practices may include odors, noise and other activities. 

Such a law often establishes a local mediation procedure to resolve complaints between farmers 
and non‐farm neighbors.  A local committee consisting of local farmers as well as non‐farming 
residents, may be formed to hear and resolve complaints.  Municipalities may appoint an existing 
committee, such as the Planning Board, to act as the Mediation Committee.   
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A good model of a “right to farm” law was recently adopted by the Town of Fayette. This law 
declares the Town’s support for agriculture, reinforces the provisions of NYS Agriculture District Law 
regarding notification of purchasers of land within Agricultural Districts, and establishes an 
Agricultural Advisory Committee to act as a mediation committee to resolve conflicts between 
farmers and non‐farm neighbors.  A copy of this local law is included in Appendix C. 

3. Private, Voluntary Conservation Easements  

Landowners may place farmland under a permanent conservation easement to be held and 
monitored either by the Town or by a private land trust or other non‐profit organization.  The 
donation of easements may be helpful to some families in estate planning, as the value of the 
donated easement can be claimed as a tax deduction. Donation of easements provides permanent 
protection of farmland and open space at no cost to the town.  The decision to donate an easement 
is made voluntarily by a private landowner.   

The Finger Lakes Land Trust, based in Ithaca, is a private, non‐profit land trust that accepts 
donations of property or development rights and works with individual landowners and community 
leaders to protect land resources. The Finger Lakes Land Trust is active in Seneca County and is 
willing to discuss the possibility of donating conservation easements with interested landowners.  
Contact information and additional information about the Finger Lakes Land Trust is provided in 
Appendix D. 

4. Public Purchase of Development Rights 

Purchase of Development Rights (PDR) is a public program which purchases the development rights 
from willing landowners and results in a conservation easement being placed on the land that 
prohibits future development.  The value of development rights is calculated as the difference 
between the value of the land for agricultural purposes and its value for development.  A permanent 
conservation easement typically restricts future development on the parcel to agricultural buildings 
only.  Ownership of the parcel does not change.  The easement holder ‐‐  either the Town, Seneca 
County or a private land trust ‐‐ is responsible for ensuring that the property is not developed.  The 
owner may continue to farm the parcel, and/or sell it.   

When development of a property is limited due to a permanent conservation easement, the 
assessment on the property must take into consideration the impact of the easement on the value 
of the property.  This may result in reduced property taxes for the owner.  However, in practice, 
properties that are receiving an agricultural use value assessment would continue to be assessed 
based on the agricultural value rather than the market value of the property.   

PDR programs are regarded as fair to landowners, who receive fair market value for the 
development rights. The property remains privately owned and is assessed at a value that reflects its 
limited use.  Such programs achieve permanent protection of farmland and open space. 
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Some municipalities have established Town purchase of development rights programs that are 
funded by bond issues. State and federal grant funding is also available to support the purchase of 
development rights to farmland.   

State funding for PDR provides up to 75% of the cost of purchasing development rights.  The 
remaining 25% may be obtained through a combination of Federal grant funds, private foundation 
funds, local government funds, or by the landowner.  Some landowners agree to sell their 
development rights for less than the appraised amount (known as a “bargain sale”), thereby 
donating the difference and often claiming a tax deduction for the amount donated.   

In order to allocate these funds in a manner that is fair to all interested landowners and focused on 
the priorities of the Town, the Town needs to establish a process to solicit, review and evaluate 
potential projects.  Purchase of development rights should be pursued to permanently protect high 
quality agricultural land. 

Appendix E includes additional information about the NYS program and copies of the forms used by 
Seneca County to select the most competitive farms to sponsor for a PDR application. 

 

5. Infrastructure Management 

Tools available to municipalities to minimize the impacts of sewer and water line extensions on 
agricultural land include the use of Agricultural Data Statements and lateral restrictions.   

Notice of Intent Process 

Section 305 of the Agricultural Districts law requires local governments, before extending a water or 
sewer line that would serve non‐farm structures within an Agricultural District, to file a preliminary 
and a final Notice of Intent with the NYS Department of Agriculture and the County Agricultural & 
Farmland Protection Board.  The law states: 

Any … local government … which intends to construct, or advance a grant, loan, 
interest subsidy or other funds within a district to construct, … water or sewer 
facilities to serve non‐farm structures, shall use all practicable means in 
undertaking such action to realize the policy and goals set forth in this article, 
and shall act and choose alternatives which, consistent with social, economic 
and other essential considerations, to the maximum extent practicable minimize 
or avoid adverse impacts on agriculture in order to sustain a viable farm 
enterprise or enterprises within the district. 
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The Notice of Intent (NOI) must set forth: 

•  A description of the proposed action and its agricultural setting 

•  The agricultural impact of the proposed action, including short‐term and long‐term effects 

•  Any adverse impacts on agriculture that cannot be avoided 

•  Alternatives to the proposed action 

•  Any irreversible and irretrievable commitments of agricultural resources which would be 
involved in the proposed action 

•  Mitigation measures proposed to minimize the adverse impact of the proposed action on 
the continuing viability of farms within the district 

•  Any aspects of the proposed action which would encourage non‐farm development 

A preliminary notice must be filed before the municipality issues a determination of significance 
pursuant to the State Environmental Quality Review Act (SEQR).  The final notice must be filed at 
least 65 days prior to the construction or advancement of public funds.  The commissioner has 45 
days from receipt of the final notice to determine whether the action may have an unreasonably 
adverse effect on farm viability, and may take an additional 60 days to review the proposed action 
and issue findings. 

The commissioner of agriculture may propose reasonable or practical alternative actions that would 
minimize or avoid the adverse impact of the proposed action on agriculture.  The municipality or 
funding agency may either accept the proposed alternative or certify that other actions have been 
taken to minimize impacts on agricultural operations. 

Lateral (Hookup) Restrictions 

Often, as an outcome of the Notice of Intent process, a municipality will adopt a resolution that 
restricts hookups for non‐farm structures to a new water or sewer line that extends into an 
Agricultural District.  Typical language for such a resolution is: 

   LATERAL RESTRICTIONS RESOLUTION 

WHEREAS, the [municipality] has created the [name of water district] pursuant to 
Town Law for the express purpose of providing public water supply to residents 
[geographic extent of water district]; and 

WHEREAS, as part of the land area within the [name of water district] is also within 
the [name of Agricultural District]; and 
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WHEREAS, the Town Board has filed a Notice of Intent to Undertake an Action 
Within an Agricultural District to evaluate the impact of providing a source of public 
water supply within this area on lands within the [name of Agricultural District]; and 

WHEREAS, the New York State Department of Agriculture and Markets has 
expressed concern about the potential adverse impact that said public water supply 
is likely to have on agriculture within the Agricultural Districts, 

NOW THEREFORE BE IT RESOLVED, that the Town Board, in recognition of the 
concerns that have been raised, hereby resolves to limit connections to the public 
water supply only to existing non‐farm uses and to farm related uses within that 
portion of [name of water district] which is also within the limits of the [name of 
Agricultural District]. 

The restriction on hookups would apply to non‐agricultural structures for as long as the 
property is located within an Agricultural District. 

6. Drainage District 

The Town or County may work with landowners to create a drainage district.  The process for a 
Town to create a drainage district is outlined in NYS Town Law, Article 12, Section 190.  This process 
involves: 

a. Property owners submit a petition to the Town Board requesting the creation of a drainage 
district.  The petition must be signed by the owners of at least ½ of the assessed valuation of 
the taxable real property in the proposed district, as well as by the owners of at least ½ of 
the assessed valuation of any taxable real property owned by resident owners.  The petition 
must describe the boundaries of the proposed district and state the maximum cost that the 
owners are willing to expend for the improvements.  

b. The Town Board contracts with a qualified engineering consultant to prepare a “map, plan 
and report” that describes the project and estimates the project cost. 

c. The Town Board holds a public hearing that describes the proposed project and the cost of 
the improvements to the typical property and the typical residence. 

d. The Town Board establishes the District 

A similar process would be followed for a County drainage district. 

 

7. Public Education 

Public educational activities are typically designed to educate non‐farming residents about 
agricultural practices, including environmental stewardship, the types of products that may be 
purchased locally and the importance of agriculture to the regional economy.  Such educational 
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programs can help to promote local farm products, reduce the potential for conflicts between 
farmers and non‐farming neighbors, and generate support for programs that help to sustain the 
agricultural industry. 

Local governments may also want to inform residents about local, county and other programs and 
regulations, such as the Agricultural District Program, right‐to‐farm provisions of existing 
regulations, and land use regulations such as the Town’s site plan review requirements.  Decision‐
makers and the public would benefit from additional information to improve their understanding of 
the costs associated with new development.   

Local governments may partner with other agencies to improve public awareness.  For example, 
Cornell Cooperative Extension of Seneca County is in the process of preparing a guide to farm 
markets and direct sales opportunities which will help consumers who want to purchase products 
directly from local farmers to find willing sellers. 

Agencies that already have public educational programs in place include Cornell Cooperative 
Extension, NYS Farm Bureau, NYS Department of Agriculture & Markets, and others.  Activities may 
include farm tours, newspaper articles, newsletters, signs or advertisements. 

 

8. Land Use Regulations 

Local governments have the authority to regulate land uses and to designate areas of the Town in 
which certain land uses would be permitted.  Such regulations can help businesses determine which 
areas of the Town are most suitable for business use and can reduce the potential for land uses to 
be sited in the Town that are inconsistent with the Town’s community development goals. 

Comprehensive land use regulations typically include a zoning map that divides the Town into 
districts.  For each district, a list of permitted uses specifies those uses that may be located in the 
district.  Certain uses may be subject to additional criteria to make sure that they are suitable in the 
location proposed.  The regulations also typically specify how much land is required for specific uses 
(minimum lot size or maximum densities), setbacks between buildings and lot lines, height of 
buildings, and other development specifications.  

 

9. Promotion of Local Farm Products 

The NYS programs “Farm to School,” “Pride of New York” and “Buy Local” help raise the public 
awareness of the value of local farm markets as retail outlets for agricultural products from area 
farms.   In addition, the inventory of direct market outlets being prepared by Cornell Cooperative 
Extension will help match farmers with potential customers.
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H. Strategies and Recommended Actions 

1. Adopt a Local Right To Farm Law 

• Include provisions that express the Town policy of support for farming and provide 
for locally‐based mediation of neighbor disputes. 

Time Frame: Immediate (within one year) 

Responsible Agency: Town Board 

Estimated Cost: $200-$1,000 for attorney review, if needed 

Potential Funding Sources: Town Board budget 

 

2. Establish a Process To Manage Land Subdivisions/ Residential 
Development  

• Maintain safety and efficiency of Route 318 by setting standards for driveway 
spacing 

• Assist landowners with subdivision layout to ensure that the remaining farm fields 
are efficient to work, do not disturb drainage, and maintain buffers between farms 
and new house lots 

Time Frame: Short term (1-2 years) 

Responsible Agency: Town Board, Planning Board 

Estimated Cost: Approximately $8,000 if consulting services are needed to 
draft regulations 

Potential Funding Sources: Town budget; possible NYS grant 
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3. Provide Information to Residents about Standard Farming Practices  

• Work with other agencies to publicize environmental management and other farm 
practices through farm tours, newspaper articles and other techniques. 

• Install road signs at Town of Junius borders for Site Plan Review Ordinance; Right to 
Farm Law; and designation of local Agricultural District 

Time Frame: On-going 

Responsible Agency: Planning Board, in cooperation with Cooperative 
Extension, Farm Bureau and other agencies; Town Board 

Estimated Cost: $100 - $500 for signs;  no cost for other actions if done 
by volunteer committee 

Potential Funding Sources: Town budget 

 

4. Strengthen Current Town Regulations 

• Periodic review and update of existing Site Plan Review Ordinance with focus to 
protect agriculture and farmlands 

• Incorporate appropriate suggestions from Route96/318 Corridor Study 

• Investigate zoning which would protect farmers and offer suggestions to Town 
Board 

 

Time Frame: Short Term (1- 2 years)and on-going  

Responsible Agency: Planning Board;  Town Board 

Estimated Cost: $200 - $1000 for attorney fees and legal notices 

Potential Funding Sources: Town Budget 
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5. Sponsor Applications to NYS for Purchase of Development Rights (PDR) 

• Develop process for Town of Junius to sponsor applications 

• Solicit applications from landowners to apply for PDR funding to permanently retire 
development rights for farmland; since NYS grant would provide only 75% of the 
cost, encourage landowners to consider a “bargain sale” due to acceptance of less 
than market value 

• Work with Seneca County to identify appropriate candidates for PDR 

Time Frame: Short-Term (1-3 years) and ongoing 

Responsible Agency: Town Board;  Planning Board 

Estimated Cost: 
None if volunteer committee performs outreach and 
coordination with Seneca County Agricultural 
Enhancement Board 

Potential Funding Sources: Not applicable 

 

6. Encourage Landowners to Consider Private Land Preservation Through 
Conservation Easements 

• Provide information to landowners regarding donating conservation easements to a 
land trust or other agency as part of estate planning 

Time Frame: Short-Term (1-3 years); Ongoing 

Responsible Agency: Town Board;  Planning Board 

Estimated Cost: None if mailings are conducted by other agencies 

Potential Funding Sources: Not applicable 
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7. Encourage Landowners to Participate in Tax Relief Programs 

• Continue to provide information to landowners to ensure that they take advantage 
of available tax relief programs (agricultural use assessments; capital improvement 
exemptions, etc.) 

Time Frame: Ongoing 

Responsible Agency: Town Assessor 

Estimated Cost: Included in current Assessor’s duties 

Potential Funding Sources: Not applicable 

 

8. Support Agricultural Businesses 

• Accommodate farm‐related businesses to locate in Town (e.g., Farmer Boy Ag 
Supply) by designating appropriate locations for commercial businesses 

• Promote sales of local farm products;   encourage direct marketing through 
promotions of farm markets and roadside stands, in collaboration with Cooperative 
Extension and other agencies. 

• Work with Seneca County Planning and the Industrial Development Agency to 
identify funding opportunities such as grants and loans for expansion of agriculture‐
related businesses.   

Time Frame: On-going  

Responsible Agency: Town Board;  Seneca County IDA 

Estimated Cost: 
$8,000 - $15,000 to establish new land use regulations 
None for volunteer committees to publicize existing 
programs 

Potential Funding Sources: State grants, if available, for regulations 
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9. Provide Information to the Public about the Significance of Agriculture 
to the Community and the Regional Economy 

• Make written materials prepared by Cooperative Extension and other agencies 
available to the public at the Dublin Community Center.   

• Submit press releases and offer newspaper articles pertaining to Junius meetings 
and events   

Time Frame: On-going 

Responsible Agency: Planning Board, in cooperation with Cooperative 
Extension and other agencies 

Estimated Cost: None to acquire materials from agencies.  

Potential Funding Sources: Not applicable 

 

10.  Support programs and initiatives of other agencies and organizations 

• Work with the Seneca County Soil & Water Conservation District to promote 
participation in Agricultural Environmental Management (AEM) and other programs 
that encourage conservation practices and the retention of land for agriculture 

• Work with Cornell Cooperative Extension and other agencies to promote public  
education and other programs 

Time Frame: On-going  

Responsible Agency: Town Board;  Planning Board 

Estimated Cost: To be determined 

Potential Funding Sources: To be determined 
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11. Improve drainage along Dublin Brook 

• Work with the Seneca County Soil & Water Conservation District to define the 
project. 

• Establish a mechanism to administer the drainage improvement project.   

• If a County or Town drainage district is to be created, commission a report that 
would detail the work needed and the total cost, subject to permissive referendum, 
as well as how the cost of improvements would be shared among landowners 

• Identify potential funding sources and obtain funding to implement the 
improvement. 

Time Frame: Long-term (5-10 years) 

Responsible Agency: Town Board 

Estimated Cost: 
$1,000 - $8, 000 for engineering report 
Approximately $350,000 to construct improvements 
(2009 dollars) 

Potential Funding Sources: 
Town Board or County Board of Supervisors;  
NYS or Federal grant 

 

I. Next Steps 
The Planning Board will take the lead in implementing the recommendations of this Agricultural & 
Farmland Protection Plan, under the guidance of the Town Board.  The Advisory Committee will be 
called upon as needed to provide input.   


