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Uttalelse med innsigelse - offentlig ettersyn - arealdel - Gjesdal
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Gjesdal kommune har sendt arealdelen til offentlig ettersyn. Statsforvalteren har innsigelse
til flere arealendringer og bestemmelser der forslagene er i strid med viktige nasjonale og
regionale foringer.

Vi har gjort en kvalitetssikring av bestemmelsene, retningslinjene og hensynssonene, og har
kommentarer til enkelte bestemmelser der kommunen ber vurdere a endre ordlyd eller
presisere innholdet. Vi har ogsa innsigelse til noen av bestemmelsene.

Innsigelser til arealdelen

e Tursti rundt Flassavatn

e Fritidsbebyggelse, Giljastglen

e LNF-spredt naering, Gardsturisme i Dirdal

e LNF-spredt naering, Ramnstoknuten

e Naust/rorbuer, Dirdal

e Smabathavn, Dirdal

e Areal til smahus, Edlandsvatnet og Algardslatten
e Neeringsareal Bollestad

e LNF-spredt naering, utleiehytter Maudal

Innsigelser til bestemmelser
e §81-6 byggegrense mot sjg
e Mangelfull hensynssone for fare
¢ Mangler minimum kotehgyde for byggehgyde sjg og tilhgrende faresone

Statsforvalteren vurderer plansaker ut fra de nasjonale og vesentlige regionale interessene vi er satt
til & ivareta gjennom plan- og bygningsloven (pbl.). Under falger vare innspill, faglige rad og
innsigelser til planforslaget.
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sfropost@statsforvalteren.no Postboks 59 Lagardsveien 44 www.statsforvalteren.no/ro
Sikker melding: 4001 Stavanger
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Plandokumentene

Selve konsekvensutredningens (KU) samledokument er oversiktlig og godt lesbart. Det samme
gjelder planbeskrivelsen og bestemmelsene. Tabell 2 og 3 i planbeskrivelsen gir god oversikt over
endringene som er gjort i bestemmelsene og retningslinjene.

Vi savner at de enkelte arealforslag har en benevnelse i kartet og kobling mellom kart, bestemmelser
og KU (type BK1, GS1, eller NA12). Videre hadde det for lesbarhetens del veert en fordel om man
inne i planinnsynslgsningen kunne skru av for eksempel de enkelte hensynssonene/enkelte kartlag.
Ellers er det fint at gjeldende kommuneplan og nytt forslag ligger i én og samme lgsning, og at man
kan tone ned den ene og legge dem over hverandre.

Arealstrategi

Det er utarbeidet en enkel tekstlig arealstrategi med en tilhgrende tabell som del av plan-
beskrivelsen. Arealstrategien tar for seg tre tema, jordvern, naturverdier og utbyggingsrekkefalge
med tilhgrende mal.

Kommunen skriver selv flere steder at dette ma ses pa som en fgrste versjon av arealstrategi og at
den ideelt sett skulle vaert utarbeidet tidligere i prosessen og vaert mer omfattende og ferende for
hele planprosessen. Det fremgar likevel at «alle arealinnspill har blitt vurdert med tanke pa i hvor
stor grad innspillene folger opp disse» temaene i arealstrategien. Videre er det i planbeskrivelsen
redegjort for arealreserver og arealbehov, noe som ogsa inngar i tema som bergrer arealstrategien.
Det er store ledige boligreserver og ledig naeringsareal i kommunen. Det er ogsa tilstrekkelig med
areal til offentlig tjenesteyting, utenom boliger for rusmisbrukere. Det er en del planer for infra-
strukturtiltak i kommunen (E39 (avklart reguleringsplan), vann- og avlgp, energi-/streamforsyning),
men av konkrete arealforslag er det kun gang- og sykkelveg langs fv. 506 Sikvalandsvegen som er
tatt inn na. Det er laget en tabell som viser totalt omdisponering av areal, herunder antall dekar
jordbruksareal og areal med viktig natur. Totalt omdisponeres 409 dekar, hvorav 265,5 dekar
jordbruksareal og 150 dekar natur.

Statsforvalteren vil beremme Gjesdal kommune sitt fokus pa naturverdier, og at det er synliggjort
hvor mye naturverdier som blir bergrt av de forskjellige arealendringene. Dette temaet inngar ogsa i
arealstrategien, som har som mal & skjerme naturverdier mot omdisponering og utbygging i trad
med mal om arealngytralitet for naturverdier. Det skal ogsa ifelge arealstrategien, vurderes
mulighetene for tilbakefgring av byggeomrader til LNF.

Vi savner en overordnet tilnaerming til reiselivs- og fritidsformal. Det er lagt inn en del forslag til
reiselivs- og naeringsformal (Dirdal, Byrkjedal, Giljastelen mv) og LNF-spredt nzering (Maudland og
Ramnstoknuten) samt noen nye og/eller utvidede omrader for fritidsbebyggelse, uten at det noe
sted i planbeskrivelsen eller arealstrategien er gjort vurderinger av disse samlet sett opp imot behov
og/eller satsinger i kommunen.

Klima

SSB sine framskrivninger for Gjesdal viser at det vil veere behov for 450 nye boliger i kommunen
frem mot 2032. Samtidig er det i dag satt av areal til ca. 2000 nye boliger i gjeldende kommuneplan.
Vi oppfordrer kommunen til & redusere areal avsatt til boliger i trad med behovet. Dette gir
kommunen gode virkemidler for & styre utviklingen i kommunen mot et mer baerekraftig bomenster.
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Eksempelvis ber boliger som ikke ligger i naerhet til kollektivknutepunkter eller kjernetjenester tas ut.
| tillegg ber kommunen vurdere hvordan dagens avsatte omrader for boligformal ligger plassert i
forhold til eksempelvis utnytting av overskuddsvarme fra naering og industri. Merk ogsa at prosjektet
«lys i gamle hus» skriver at det i Norge i dag star 211.000 ubebodde boliger. Kommunen ber kart-
legge ubrukte hus og trekke dette i fra boligbehovet i arealdelen.l'» Kommunen kan ogsa innfare
virkemidler for a stimulere til renovering og bruk av eldre bygningsmasse, fordi det vil redusere
utslipp av klimagasser og det sparer naturarealer.

Kommunen bgr utarbeide en eller flere konkrete bestemmelser som krever at reguleringsplan-
forslag innarbeider tiltak og utforming som tilfredsstiller nasjonale klima- og naturmal. Malet ma
vaere a unnga nedbygging av natur og drive utbygging pa en mate som reduserer klimagassutslipp
pa et nivda som minimum tilfredsstiller de nasjonale klimamal og feringer i statlige planretningslinjer
for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning.

Bestemmelsen § 1.2.14 Virkninger for milje, klimagassutslipp og energibruk i kommuneplanens areal-
del er veldig generell, men kan ha en positiv effekt. Lasningen avhenger av at kommuneplanleggerne
i Gjesdal har kunnskap og kompetanse om klimavennlig arealplanlegging, og det stilles krav til
konsulentene som utarbeider planene. Det kan utarbeides en sjekkliste eller en liste med
minimumskrav for reguleringsplaner, for a sikre at disse i stgrre grad enn i dag, tilfredsstiller
nasjonale og regionale malsetninger pa klima- og miljg.

Konsekvensutredningen

Etter naturmangfoldloven er det krav om innhenting og synliggjgring av kunnskap om naturmang-
fold. Alle saker som bergrer natur, skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldioven 8§ 8-12, jf. §
7. Det er viktig at konsekvensutredningen dokumenterer hva kunnskapsgrunnlaget bestar av, hvor
kunnskapen kommer fra og hvordan kvaliteten pa datamaterialet er med eventuelle usikkerheter.
Arstall for siste kartlegging og kilden til registreringene er eksempler pa informasjon som kan belyse
kvaliteten pa et datamateriale. Det er generelt viktig & vurdere og vaere kritisk til datakildene man
anvender. Vi kan ikke se at dette kommer frem av konsekvensutredningen. Vi kan heller ikke se at
naturmangfoldloven 88 8-12 er vurdert for arealendringene. Dette er en vesentlig mangel i KU.

Risiko- og sarbarhet

Arealdelen skal inneholde en risiko- og sdrbarhetsanalyse (ROS-analyse) av alle nye byggeomrader.
Konsekvenser av utbyggingen pa omrader utenfor planomradet ma ogsa vurderes. Kommunen skal
sa langt som mulig pa dette plannivaet avklare om arealet er egnet for utbygging. Dersom det ikke er
krav om reguleringsplan, ma analysen vaere detaljert. ROS-analyser for reguleringsplan skal falge
opp ROS-analysen fra kommuneplan og fange opp mer detaljert kunnskap.

Det blir benyttet ulike metoder for & avdekke risiko og sarbarhet, men det er tre ting ROS-analysene
alltid skal inneholde:

e Identifisere risiko

¢ Risikoanalyse: Kartlegge omfanget av risiko (risiko og konsekvens)

e Risikoevaluering: foresla tiltak som vil redusere avdekket risiko slik at risikoen blir
akseptabel.

1 https://lysigamlehus.no/velkommen-til-lys-i-gamle-hus/
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Hvor grundig analyse som kreves varierer, jo sterre risikoen desto hayere krav blir vanligvis satt til
analysen. Kravet er at utredningen av risiko skal vaere tilstrekkelig. Krav pa byggesaksniva er
relevante ogsa for arealplanen. Dette gjelder for eksempel Tek 17. Kommunen ma pase at all
relevant fagkompetanse ivaretas i analysegruppen, at det kommer frem i ROS-analysen hvem som
har deltatt i vurderingene og hvilket kunnskapsgrunnlag som ligger til grunn for analysen.

Aktuelle kilder til relevant informasjon begr blant annet vaere kommunens helhetlig ROS-analyse,
tidligere hendelser, kartlegginger og informasjon fra annet planverk. Usikkerhet i vurderingene bar
presiseres. Mer om kvalitetskrav til ROS-analyse finnes i DSB sin veileder «<Samfunnssikkerhet i
kommunens arealplanlegging» fra 2017.

| utgangspunktet ber risiko og sarbarhet unngds ved at en plasserer bygg og anlegg der det er trygt.
Se rundskriv H-5/18 Samfunnssikkerhet i planlegging og byggesaksbehandling for videre veiledning.

Til oppstartvarsel og planprogram uttalte vi den 26.10.21 i brev: «<KKommunens helhetlige ROS-analyse
er sist revidert 18. september 2017. Statsforvalteren vil rade kommunen til d tydeliggjare at helhetlig ROS-
analyse er grunnlags-dokument for arealplanarbeidet i kommunen. (...) Det er viktig at helhetlig ROS-
analyse er sa konkret at den er nyttig som grunnlag for arealplanleggingen generelt i kommunen.»

Vi kan ikke se at var uttale er fulgt opp av kommunen, helhetlig ROS-analyse er ikke oppdatert eller
vist til i planen. Kunnskapsgrunnlaget for a vurdere arealinnspillene er derfor ikke oppdatert. ROS-
analysen oppfyller etter vart syn ikke kravene i plan- og bygningsloven § 4-3. Analysen som falger
planen inneholder kun en risikoidentifisering og i noen grad en vurdering. Dette gir ikke alltid en
reell mulighet til evaluering av risiko og eventuell anbefaling av risikoreduserende tiltak. Det kan
medfere at byggeomrader som er vist i kommuneplanen kan mete innsigelse pa regulerings-
planniva. Vi anbefaler kommunen & gjgre en naermere analyse av felgende omrader pa dette
plannivaet:

Fritidsboliger i Byrkjedal
Omradet ligger i en aktsomhetssone flom og mellom to faresoner for ras.

Boligbebyggelse i Oltedal, 47
Omradet ligger i aktsomhetssone for flom. Vi minner om at ny kunnskap vil gjelde ved endring av

formal.

Boligbebyggelse pa Gilja: «<Eplehagen», 69/11
Omradet ligger utsatt for flom og skred.

Risiko og sarbarhet knyttet til utleiehytter i Maudal og Naust, rorbuer og smabathavn i Dirdalstranda
er kommentert naermere nedenfor.

*k%


https://www.dsb.no/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/samfunnssikkerhet-i-kommunenes-arealplanlegging/
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Statsforvalterens vurdering av foreslatte arealendringer
Planforslaget legger til rette for en bro over @ygardsvatnet og en over Figgjoelva. Vi minner om at
tiltak i kantvegetasjonen er avhengig av dispensasjon fra vannressursloven § 11, hvor Statsfor-

Gangbroer
valteren er myndighet.

Bro over @ygardsvatnet

Broen over @ygardsvatnet skal gke tilgjengeligheten for allmenheten til friomradet.

Kantvegetasjonen i omradet er allerede begrenset, og tiltaket ber derfor bevare mest mulig av
kantvegetasjonen. Som avbgtende tiltak, bar kommunen vurdere & tilplante vegetasjon i omradet.

Bro over Figgjoelva

Det er foreslatt a legge til rette for bro over Figgjoelva og en forlenget turvei rundt Kadlaneset. Vi er
enig med kommunen at det er et positivt naermiljetiltak som ogsa sikrer trygg skoleveg for mange
elever. Kaldaneset bestar i dag av en relativt urert skog. Vi har faglig rad om at denne skogen i starst

mulig grad beholdes, og at det blir vurdert om turstien heller skal g via skolegarden.
Det er foreslatt a legge til rette for
tursti rundt Flassavatnet. Flassa-
vatnet ligger bade i Gjesdal og
Sandnes kommuner, og det er
sendt forespgrsel til Sandnes om
de vil tilrettelegge for en til-
svarende tursti. Turstien vil
bergre 5,1 dekar naturareal. |
konsekvensutredningen star det
at ngyaktig lokalisering av vegen

ma gjeres i forbindelse med

Tursti rundt Flassvatn
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Figur 1: Utsnitt kommuneplanforslag. Rad stiplet linje viser foreslatt tursti
Tiltaket bergrer flere viktige naturtyper, blant annet kystlynghei med verdi A. Kystlynghei med verdi

A er en utvalgt naturtype etter naturmangfoldloven § 52. Det fglger av naturmangfoldloven § 53
andre og tredje ledd at kommunen (som enhver annen offentlig myndighetsinstans) ved utegving av

offentlig myndighet plikter a ta saerskilt hensyn til forekomster av utvalgte naturtyper slik at for-
ringelse av naturtypens utbredelse og gkologiske tilstand unngas. Kommunen bgr primaert avklare
arealbruken for forekomstene av utvalgte naturtyper i rettslig bindende plan, jf. naturmangfoldloven
§ 53 fjerde ledd. Det ma framga av planen at det er tatt uttrykkelig stilling til hvordan forekomstene
av naturtypen skal ivaretas eller ofres. Fgr det blir gjort et vedtak om a gjgre inngrep i en forekomst
av en utvalgt naturtype, ma konsekvensene for den utvalgte naturtypen kartlegges. Ved vurdering av
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om den utvalgte naturtypens utbredelse eller gkologisk tilstand blir forringet, skal det legges vekt pa
forekomstens betydning for den samlede utbredelse og kvalitet av naturtypen, og om en tilsvarende
forekomst kan etableres eller utvikles pa et annet sted, jf. naturmangfoldloven § 53.

Vi kan ikke se at kommunen har vurdert naturmangfoldloven § 53 i konsekvensutredningen.
Kommunen har heller ikke vurdert naturmangfoldloven 88 8-12, jf. § 7. Forholdet til kystlynghei som
utvalgt naturtype er derfor ikke avklart, og det er heller ikke stilt krav om reguleringsplan for tiltaket.
Statsforvalteren har, med bakgrunn i T-2/16: Nasjonale og vesentlig regionale interesser pd milje-
omradet - en klargjering av miljaforvaltningens innsigelsespraksis, innsigelse til foreslatt turveg rundt
Flassvatnet. Innsigelsen kan lgses dersom det stilles plankrav for tiltaket.

Statsforvalteren er i utgangspunktet ikke negativ til tiltaket. Dagens sti gar over myromrade i s@r. En
kanalisering av ferdsel her, kan ha en positiv effekt pa myra. Det er viktig 8 unnga a drenere myra.
Det er ogsa registrert flere redlista arter i omradet, slik som solblom (EN) og elvemusling (VU). Dette
er forhold som ogsa er viktig & belyse i en reguleringsplan. | tillegg ma det gjeres en vurdering av om
kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig, jf. naturmangfoldloven § 8. Det er flere funn av klokkesgte
rundt Flassavatnet. | en reguleringsplan ma ogsa hele tiltaket ses under ett, slik at samlet belastning
kan vurderes, jf. naturmangfoldloven & 10.

En turvei vil tilrettelegge for ferdsel og nye aktivitetsformer. Dette vil medfgre gkt forstyrrelse for
fugle- og dyrelivi de omradene hvor det allerede er etablerte stinett. For fugle- og dyreliv vil den
negative konsekvensen vare sarlig stor der turvei vil medfgre en helt ny forstyrrelse. Dette vil gjelde
i de omradene hvor det i dag gar fa personer. 11 rgdlistede fuglearter er registrert i og ved Flassa-
vatnet i artskart. En overvekt av disse registeringene er gjort pa nordsiden av vatnet. Det kan saerlig
papekes at de mer sky artene som storspove (EN), redstilk (NT) og til dels tjeld (NT), er observert i
hekketid. | Temakart-Rogaland ligger det inne et viltpunkt i myra nord for Flassavatnet med fglgende
kommentar: «Vipe, storspove, enkeltbekkasin, resdstilk og tjeld hekkar pd myra ser for Dyranuten.» Dette
viser at omradet har en lang historikk som hekke- og funksjonsomrade for vadefugl, der flere av
dem na er pa radlisten. Dersom forstyrrelser medfgrer at eventuelle muligheter for hekking/yngling
og naeringssek forsvinner, vil det i praksis medfare et habitattap langt utover arealet som bergres av
selve turveien. Erfaringer tilsier at turveier ofte medfarer at fuglene mister habitatet i tilknytning til
turvei. Disse forhold ma vurderes i konsekvensutredningen.

Gang og sykkelsti langs Sikvalandsveien
Det star i KU at det er lagt inn 1,4 kilometer med gang- og sykkelveg langs Sikvalandsveien fra E39

Bollestad til Skurvelia, og at et slikt tiltak ses i ssammenheng med planer om en turvei rundt Edlands-
vatnet. Sikvalandsveien gar gjennom et aktivt landbruksomrade med fulldyrka jord pa sa godt som
alle kanter. Tiltaket vil ifalge KU ogsa medfare kryssing av Straumana med bro. Bade Straumana og
Edlandsvatnet er del av verna vassdrag, Figgjovassdraget. Ellers star det at Edlandsvatnet er et
populaert friluftsomrade og slik tilrettelegging vil gjore omradet ytterligere tilgjengelig for barn- og
unge, skoler mv, samt at tiltaket vil innebaere gkt trafikksikkerhet og muligheter for sykling for
beboere i omradet. Samlet sett vil det omdisponeres omtrent 5,2 dekar fulldyrka areal og 2,4 dekar
naturomrade.

Av planbeskrivelsen gar det frem at Gjesdal kommune er kjent med at Rogaland fylkeskommune
skal ha satt av midler i samferdselsbudsjettet til «pilot enklere GS-lgsninger», og at Sikvalandsveien kan
veere et godt praveprosjekt, for G spare kostnader og arealbeslag».
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Vi tar forbehold om a komme med ytterligere merknader og krav til utforming og avbetende tiltak ut
ifra vare sektorinteresser nar eventuell detaljregulering varsles og kommer pa hering. Vi er generelt
positive til tilrettelegging for sykling, tiltak for folkehelsa og gkt trafikksikkerhet, og dersom det kan
kombineres med mindre arealkrevende lasninger vil vi oppfordre til & vurdere det.

Fritidsboliger
Kommunen har gjort en vurdering av arealreservene og behovet for nye areal til naering, bolig og

offentlige formal og infrastruktur. Vi savner en tilsvarende vurdering for fritidsboliger. Seerlig da
planen legger opp til nye areal for fritidsbolig i omrader hvor det er tilgjengelig areal i gjeldende
kommuneplan, og hvor kommunen ikke har vurdert fortettingspotensial i utbygde hyttefelt.
Kommunen har heller ikke vurdert en tilbakefgring av areal med lav maloppnadelse til LNF. Til
sammen legger kommuneplanen opp til en omdisponering av 70 dekar LNF-formal til fritids-
bebyggelse pa Giljastglen og Byrkjedal. Ifelge arealstrategien, skal kommunen skjerme naturverdier
mot omdisponering og utbygging i trad med mal om arealngytralitet for naturverdier og vurdere
muligheter for tilbakefgring av byggeomrader til LNF. Vi kan ikke se at kommunen har fulgt opp
denne malsetningen nar det kommer til fritidsboliger.

Kommunen skal vurdere de byggeomradene som er viderefgrt fra gjeldene kommuneplan opp mot
endringer i lovverk, nye nasjonale og regionale faringer for arealpolitikken og ny kunnskap (bl.a.
naturmangfold). Vi kan ikke se at dette er gjort. Dersom det ligger inne videreferte byggeomrader
som ikke er utbygd eller bare delvis er utbygd, uten at slike vurderinger er gjort, ma dette gjores i
kommunen sitt videre arbeid med kommuneplanen. Videreferte byggeomrader som ligger inne i
gjeldende plan, og som kommer i konflikt med nye feringer for areal- og miljgpolitikken, ny
kunnskap eller som ikke lenger er aktuelle for utbygging, bar tas ut av arealdelen.

Giljastalen

' = ~ P4 Giljastglen er det foreslatt omdisponert 57

| : dekar fra friomrade til fritidsbebyggelse. Areal-

forslaget innebaerer en omdisponering av 54

dekar naturareal. Giljastglen er i dag preget av

hytteutbygging, og det finnes ogsa campingplass

og alpinsenter i omradet. Kommunen gnsker a

bygge opp om Giljastglen som turist- og hytte-

~— —— destinasjon. Giljastalen ligger mellom to inngreps-
frie omrader og viltomrader. Det er viktig at arter
og naturtyper har gode og tilstrekkelig store

~ leveomrader, og at det finnes muligheter for at
/ \\.\. disse kan forflytte seg mellom slike omrader
// [~ ettersom forholdene endres. Det foresldtte
DL LA T omradet for fritidsbebyggelse kan ha en viktig
¥ N (L~ \ funksjon som forflytnings- og spredningskorridor

Figur 2: Utsnitt kommuneplanforslag, fritidsbebyggelse  for arter som falge av klimaendringer. Utbygging
Giljastolen av fritidsbebyggelse her kan dermed skape en
barriere for denne forflytningen.

Det er ogsa areal avsatt til fritidsbebyggelse som i dag ikke er realisert rundt Giljastelsvatnet. Et av
disse omradene ligger uten infrastruktur, innenfor fareomrade skred og inngrepsfritt naturomrade
(INON). Dette omradet kan veere szerlig viktig for artsforflytning, da det er fa inngrep her i dag.
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Dersom kommunen apner opp for hyttebygging i begge disse korridorene, kan det vesentlig
redusere arters og naturtypers muligheter for forflytning og spredning. Omradet er i dag allerede
presset, og det vil derfor vaere seerlig viktig & opprettholde intakte landskapskorridorer mellom de
sterre naturomradene.

Kunnskapsgrunnlaget om naturtyper ved Giljastalen er mangelfull. Tidlige flyfoto viser skogkledte
areal som ikke utelukker forekomster av eldre furuskog. Slike skoger vil ha viktig gkologisk funksjon
for flere artsgrupper. Det vil derfor vaere viktig & hente inn tilstrekkelig kunnskap om omradet og
utbredelsen av sdrbare og viktige naturverdier. Kunnskapsgrunnlaget, jf. § 8 i naturmangfoldloven er
en vesentlig del av vurderingen som skal ligge til grunn for vedtak. | dette tilfellet er kunnskapen
varierende, og den mangler for flere artsgrupper og naturtyper.

Statsforvalteren har, med bakgrunn i T-2/16: Nasjonale og vesentlig regionale interesser pd miljo-
omrddet - en klargjering av miljeforvaltningens innsigelsespraksis, innsigelse til omdisponering av 57
dekar fra friomrade til fritidsbebyggelse. Arealforslaget kommer i konflikt med intakte sprednings-
korridorer mellom eller i tilknytning til sterre naturomrader som har en viktig funksjon som
forflytnings- og spredningskorridor for arter. Kunnskapsgrunnlaget er ikke tilstrekkelig med hensyn
til naturtyper, blant annet kan det ikke utelukkes forekomster av viktige sarbare naturtyper som
eldre furuskog.

Videre har vi faglig rad om at kommunen vurderer a ta ut omrader som ikke er realisert i dag,
eventuelt at det lages en omradeplan for Giljastelen, slik at samlet belastning og behov kan vurderes
for omradet. | denne vurderingen ma naturmangfoldlioven 88§ 8-12 sta sentralt og muligheten for
fortetting i eksisterende hyttefelt ber tillegges seerlig vekt.

Byrkjedal
/A P Det foreslas a legge til rette for fritids-
4 \\ P 7o boliger i Byrkjedal. Forslaget er en
\7_ 2 X7 \‘“‘*\__H justering av eksisterende areal til

fritidsbebyggelse pa 28 dekar. Det
innebaerer en tilbakefaring av noe av det
eksisterende arealet, og totalt sett en
omdisponering av 13 dekar mer enn i
dag.

Kommunen har ikke begrunnet hvorfor

arealformalet er utvidet, eller reflektert

> over hvorfor omradet som ligger inne i

gjeldende kommuneplan ikke er

realisert. Vi stiller derfor sparsmal til

. < . 7 hvorfor arealformalet er utvidet, saerlig
};\‘é(/// Vs o 2 R4 5774 /) da det ogsa mangler en overordnet

| — : 7777 vurdering av behovet og arealreservene

Figur 3: Utsnitt kommuneplanforslag, fritidsbebyggelse Byrkjedal for fritidsbebyggelse i kommunen.

Arealformalet er utvidet til nordsiden av bekken. Dette omradet er svaert bratt og bestar av natur-
verdier i form av myrer og bekker. Kommunen skriver at det sannsynligvis ikke er plass til mange
hytter her, men at ngyaktig lokalisering av fritidsboligene ma gjeres i reguleringsplan med mal om a
gi minst mulig arealbeslag. Hyttene skal plasseres skansomt, parkering skal veere felles og det skal
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som hovedregel ikke vaere kjgreveg til hyttene. Hensyn til rasfare, myr og bekker skal ivaretas i
reguleringsplan.

Statsforvalteren har faglig rad om a ta ut arealet. En utbygging i omradet nord for bekken kan vaere
konfliktfylt nar det kommer til vassdrag- og naturverdier og rasfare, og kan derfor vaere vanskelig a
realisere. En utbygging her vil ogsa kreve ny infrastruktur som innebaerer kryssing av bekk, noe som
kan vare konfliktfylt. Kommunen har ikke gitt konkrete fgringer for dette arealet i bestemmelsene til
kommuneplanen, men har en generell bestemmelse som sier at faringer fra planbeskrivelsen, KU og
ROS-analysen skal vurderes spesielt i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan. Vi har faglig
rad om at det gis konkrete fgringer i bestemmelsene for dette omradet som ivaretar landskap, natur
og vassdragsverdiene i omradet. Vi ser ikke at den foreslatte bestemmelsen ivaretar dette i
tilstrekkelig grad.

Utvidelse Byrkjedalstunet

Det er foreslatt omdisponering av
12,7 dekar fra LNF-formal til naerings-
formal (herunder 3,5 dekar innmarks-
beite) for utvidelse av overnattings-
kapasiteten til Byrkjedalstunet.
Samtidig med dette tilbakefgres 225
dekar neeringsareal langs Gloppedals-
ura til LNF-formal. Utvidelsen er fore-
slatt i bakkant av eksisterende
bebyggelse, inn i fjellet mot Kyrkje-
nuten. Omradet rundt Byrkjedalstunet
Figur 4: Utsnitt fra kommuneplanforslag, Byrkjedalstunet er viktig i et kvartergeologisk
perspektiv og tiltaket er vurdert til a

fa middels konflikt med landskap, med fglgende vurdering i KU:

«Byrkjedal er registrert som et omrade med hay landskapsverdi. Det er kvartcergeologisk minne og
undervisningsomrdde. Det er markerte terrasser i terrenget med flere nivaer, det viktigste nivdet er
pa ca. 235-240 moh. Som finnes rundt hele Byrkjedal. (...) Det er viktig at tiltak utformes pd en
mdte som passer inn i landskapsbildet og som ikke @delegger geologisk arv.»

Det er redegjort greit for de endringene som gjgres i og rundt Byrkjedalstunet i et eget notat fra
kommunen («Vurdering av arealbruken rundt Byrkjedalstunet»), der det blant annet har ligget feil
formal (omradet med seerlig landskapshensyn har feilaktig ligget inne som landskapsvernomrade og
et neringsareal ned mot Gloppedalsura).

Det er gnskelig med utvidelse av omradet for a videreutvikle tilbudet rundt Byrkjedalstunet. | ferste
omgang utvidelse av hotelldriften med flere overnattingsrom, eventuelt «<smd sceregne hytter». Videre
er det planer om bevertningssted, kiosk/kro, forretning, kontor og veiareal mv innenfor omradet.

Omradet er i dag LNF-formal. Naermest Gloppedalsvegen ligger noe areal innenfor fareomrade for
flom (H320, hensynssone § 8.1), mens vestlig av omradet ligger innenfor faresoner for ras- og
skredfare, jf. hensynssone 8.2 (H310). Vi har faglig rad om at det vestligste arealet som inngar i
faresone for ras- og skred tas ut. Det vil vaere vanskelig med avbgtende tiltak for ras i dette omradet,
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noe som tilsier at det ikke bar legges til rette for utbyggingsformal inn i faresonen, selv om det ved
eventuell regulering kan gjgres naermere og mer detaljerte vurderinger av arealbruken og eventuelle
avbgtende tiltak.

Det vil gjelde plankrav for omradet, jf. kommuneplanens bestemmelse § 1.1 og 2.1. | og med at
gjeldende reguleringsplan er fra 1991, legger vi til grunn at et reguleringsarbeid vil omfatte hele
Byrkjedalstunet, bade gjeldende og nytt areal. Arealbruk, utnyttelse, trafikkforhold, tilbud mv blir da
sett pa samlet ut ifra dagens krav, normaler og feringer for arealbruk.

Det er enkelte steder bratt i omradet som blir avsatt til fremtidig naeringsformal. Det ma i videre
reguleringsarbeid tas saerlig hensyn til landskap og landskapstilpasning, og videre ma masse-
handtering vaere et tema. Vi tar ellers forbehold om & komme tilbake med ytterligere merknader til
et eventuelt planarbeid ut ifra de sektorinteresser vi er satt til 4 ivareta.

Gardsturisme i Dirdal

Det er forslag om omdisponering av et omrade pa 19 dekar fulldyrka jord fra LNF-formal til LNF-
spredt naering til campingplass og 5,4 dekar fra LNF-formal til reiselivs- og turismeformal for
gardstunet pa gnr./bnr. 78/3 i Dirdal.

i

H730_121
o

=~ ‘“l {,_ - (L] I-lb.
NN |

Figur 5: Utsnitt fra kommuneplanforslag, lilla nordligste omrdde og mgrkegrgnt omrdade vest for det.

Det er lagt inn forslag til bestemmelse for omradene. | omradet for LNF-spredt dpnes det i § 6.3 for
Dirdal for at det kan «tillates etablering av besgksgdrd med campingplass og enkle tiltak. Det tillates ikke
masseutskifting og etablering av starre tiltak som hindrer at omradet kan benyttes til matproduksjon i
framtiden.»

| forslag til § 2.7 Fritids- og turistformal heter det spesifikt for gardstunet pa gnr. 78, bnr. 3 i Dirdal at
det «tillates regulert til serveringssted, overnatting og lignende.» Av begge bestemmelsene gar det frem
at det vil veere krav om reguleringsplan.

Statsforvalteren fremmer innsigelse til omdisponering av 19,5 dekar fulldyrka jord til camping og
besgksgard, altsa LNF-spredt naering. Det er ikke i trad med nasjonale jordvernfaringer a
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omdisponere fulldyrka jord av beste kvalitet til slikt formal. Det vil i tillegg innebaere omdisponering
av % av ressursgrunnlaget pa denne landbrukseiendommen isolert sett. Arronderingen av arealet til
LNF-spredt her vil i tillegg innebaere at det nordligste landbruksarealet pd eiendommen sa godt som
blir avskaret for & kunne drives pa rasjonelt vis.

Vi forstar at dyrehold og drifts-senteret pa
eiendommen i dag er lokalisert lenger
oppe i Dirdal, men at eierne bor i Dirdals-
stranda 31. Arealet foreslatt til fritids- og
tursimeformal er det opprinnelige tunet pa
eiendommen. Dersom arealet blir redusert
tilsvarende kartutsnittet for i stgrre grad a
ivareta strandsonehensyn, bestemmelse
§ 2.7 blir supplert med at jordloven § 12
fremdeles skal gjelde og omradet blir
Figur : O;nrédet til fritids- g reiselivsformdl ma reduseres til regulert, sa kan vi akseptere at deti en
det «bld» arealet/selve tunarealet forsiktig grad blir lagt til rette for en type
gardsbasert reiselivssatsing i form av
servering, overnatting o.l. pa dette
tunarealet.

Det er viktig at de ulike reiselivsakterene i omradet (Frafjord, Dirdal, Byrkjedal, Gilja mv) supplerer
hverandre og bygger opp en felles merkevare og gjor regionen synlig, fremfor at alle skal tilby det
samme og slik utkonkurrere hverandre.

Ramnstoknuten som turistformal

Kommunen har foreslatt et omrade pa
. 950 dekar til LNF-spredt naering med
gnske om a bygge opp Ramnstoknuten
som turistmal som utgangspunkt for gkt
satsing pa reiselivsnaeringen i regionen.
En forutsetning for a sette av areal til
LNF-spredt, er at formal, bebyggelsens
omgang og lokalisering er naermere
angitt i arealplanen, jf. plan- og bygnings-
loven 8 11-11 pkt. 2.

| )
/
s /
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Figur 7: Utsnitt kommuneplanforslag, LNF-spredt ncering

Kommunen har foreslatt felgende bestemmelse for omradet:

I LNFR - spredt nceringsbebyggelse som omfatter del av Ramnstoknuten, kan det settes opp via
ferrata, klatreruter/-park, gapahuker, mindre frittstGende bygninger for overnatting og lignende, til
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kommersielt bruk. Tiltakene ma ikke veere til hinder for bruk av omrdadet for allmennheten. Det
kreves reguleringsplan for det kan tillates tiltak.

Denne bestemmelsen oppfyller ikke kravet til omfang. Omfang skal vaere naermere angitt i planen,
selv om det er stilt krav om reguleringsplan. Benyttes ikke bestemmelsene innenfor denne rammen
vil ikke lovens vilkar vaere oppfylt. Det er i tillegg avsatt et ganske stort omrade til LNF-spredt naering,
pa nesten 1000 dekar. Selv om kommunen skriver at det kun skal legges til rette for at mindre og
spredte tiltak kan aksepteres og at disse ikke vil legge beslag pa sa stort areal som avmerket, kan det
skape en forventning om flere tiltak innenfor omradet, enn hva som er tiltenkt. Dette er szerlig
uheldig nar omfanget ikke er naermere angitt i bestemmelsene. Omradene som avsettes til LNF-
spredt ber ikke veere stgrre enn at det er mulig & avgrense og utrede hvert enkelt omrade. Pa denne
maten oppnas det sikkerhet om hvilke verdier som blir bergrt av eventuelle nye tiltak.

Ramnstoknuten er ett av fa omrader i regionen med preg av villmark, og er del av et starre omrade
med fa inngrep i Gjesdal som omfatter Madlandsheiene, Vallresknuten og Frafjordheiene. Omradet
er kartlagt som et sveert viktig friluftsomrade i Friluftslivkartleggingen i regi av Rogaland fylkes-
kommune gjort i 2019. Omradet er registrert som et stort turomrade uten tilrettelegging og har en
ganske stor brukerfrekvens. Opplevelsen av a vaere i et omrdde uten inngrep er en stor frilufts- og
naturopplevelse i seg selv, som ikke ma innskrenkes. Szerlig ikke nar tilgangen pa slike omrader er
begrenset i regionen. Selv om kommunen skriver at det kun skal tilrettelegges for mindre tiltak, vil
omradet kunne bli vesentlig privatisert dersom det blir apnet opp for kommersielt bruk og over-
natting, noe som vil innskrenke mulighetene for frilufts- og naturopplevelsen.

| tillegg til & vaere et viktig omrade for friluftsliv, er slike naturomrader ogsa viktige gkologiske
funksjonsomrader. Omradet er ikke kartlagt i nyere tid, og kunnskapsgrunnlaget er derfor pa enkelt-
tema mangelfullt. Kartlegging av naturtyper etter DN- handbok 13 viser stgrre areal med rik edellgv-
skog (verdi A, BN00082242), rik sump- og kildeskog (verdi A, BNO0037810), viktig bekkedrag (verdi B,
BNO00098890) og brakkvannsdelta (verdi B, BNO0082241). Disse registreringene er gjort mellom 2011
og 2013. Om en sammenstiller faktaark med naturtyper i Norsk rgdliste for naturtyper, jf. Artsdata-
banken, s er de sammenlignbare med mellom annet lagurt-edellavskog (VU), hegstaude edellgv-
skog (VU) og boreonemoral regnskog (VU). Deler av skogen er omtalt som hgstingsskog med grove
styva ask og grove eiketre. Artsdatabanken viser at det er mange radlistede arter knyttet til disse
naturtypene: irsk hinnelav (CR), ask (EN), kystorelav (VU), praktflekklav (VU), kranshinnelav (VU), red
stuvlav (VU), Gyalecta carneola (VU), lind (NT), skoddelav (NT) og kystblafiltlav (NT).

Pa nordsida av Ramnstoknuten og ned mot Frafjord er naturtypen ukjent, og her er det gode
muligheter for a finne trua naturtyper som boreonemoral regnskog. Dette er en sarbar naturtype
(VU). Slike fuktige skogsomrader gir grunnlag for spesielle artssamfunn av arter som er sterkt knytt
til kystomrader med haye nedb@rsmengder og mindre fare for uttgrking. Dermed kan en ikke
utelukke at det finnes flere sarbare naturtyper og arter enn hva som i dag finnes i kartgrunnlaget.

Arealforslaget kommer i konflikt med et sammenhengende naturomrade med urert preg, som i kraft
av sin starrelse er og kan vaere viktig for naturmangfold og friluftsliv. Omradet er ikke jevnt kartlagt
hverken med hensyn til tema eller intensitet. Med bakgrunn i T-2/16: Nasjonale og vesentlig regionale
interesser pd miljg-omradet - en klargjering av miljeforvaltningens innsigelsespraksis, fremmer
Statsforvalteren innsigelse til en omdisponering av 950 dekar LNF-formal til LNF-spredt naering.
Arealforslaget oppfyller heller ikke lovens vilkdr om at omfanget skal vaere naermere angitt i planen,
jf. plan- og bygningsloven 8 11-11 pkt. 2.
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Dersom kommunen gnsker a legge til rette for mindre tiltak for & fremme friluftslivet i omradet, ma
dette gjgres innenfor rammene til LNF-formalet. Etablering av bedre sti og kanalisering av ferdsel,
kan vaere positivt i et omrade med sarbar natur og arter.

Naust, rorbuer og smabathavn i Dirdalstranda

Dirdaisvaaas

S

Figur 8: Utsnitt kommuneplanforslag som viser forslag til naust/rorbuer (lilla) og smabdthavn (mark bla).

Det er foreslatt & omdisponere 1,16 daa friomrade til fritids- og turistformal pa Dirdalsstranda, for a
tilrettelegge for naust/sjghus som en reiselivssatsing i Dirdal. Strandsonen i det aktuelle omradet er
ubebygd og bestar av en sandstrand. Tilgang pa strandsone i Gjesdal kommune er begrenset til
Dirdal og Frafjord. Dirdal er allerede relativt utbygd, og den tilgjengelige strandsonen for allmen-
heten er smal. Omradet er derfor et av fa apne omrader mot strandsonen i Gjesdal. Det aktuelle
omradet er ogsa den romsligste delen av strandsonen i Dirdal. En tilrettelegging for naust her, vil
privatisere strandsonen vesentlig, og svekke rekreasjonspotensialet for allmenheten.

| 100-metersbeltet langs sjgen skal det tas saerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap
og andre allmenne interesser. Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
langs sj@en utdyper plan- og bygningsloven og gir statlige feringer for kommunens planlegging. Det
baer legges stor vekt pa a opprettholde og forbedre tilgjengeligheten til strandsonen samt mulig-
hetene for a ferdes og oppholde seg langs sjgen. Gjesdal kommune ligger i sone 3, omrader med
mindre press pa arealene. Selv om retningslinjene sier at behovet for naeringsutvikling, for eksempel
satsing pa reiseliv og turisme, skal tillegges vekt i vurderingen av tiltak i 100-metersbeltet, bar det
likevel unngas utbygging i omrader som har spesiell verdi i forbindelse med friluftsliv og allmenn
ferdsel. At omradet er et av fa omrader i Gjesdal med tilgjengelig strandsone og hvor rekreasjons-
potensialet er stort, ber tillegges seerlig vekt. Vi mener at den aktuelle strandsonen har spesiell verdi
i forbindelse med friluftsliv og allmenn ferdsel.

Det er identifisert risiko knyttet til utbygging av omradet, men det er ikke foretatt en analyse av
omradet. Det er ogsd mangler i risikobildet. Kommunen har kommentert at risiko knyttet til
havnivastigning ikke er aktuelt. Det mener vi er uriktig. Nar en vurderer sikkerhet fra stormflo ma
bade havnivastigning, belgepavirkning og oppstuving av vann tas med i betraktningen. | 1931 gikk
det et fjellskred i Hagsfjorden med pafelgende tsunami som gjorde stor skade. Risikoanalysen ma
inkludere muligheten for steinskred/fjellskred i Hagsfjord og Frafjord.
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Arealforslaget har potensielt hgy risiko og kommer i konflikt med Statlige planretningslinjer for
differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen. Statsforvalteren har innsigelse, med hjemmel i
plan- og bygningsloven § 5-4, til omdisponering av friomrade til fritids- og turistformal.

I tillegg er det foreslatt molo og smabathavn/gjestebrygge som skal supplere eksisterende smabat-
havn i Dirdal, og bidra til 8 heve Dirdal som bosted og reisemal. Smabathavna er foreslatt i samme
omrade som naustene. Arealet for smabathavn grenser til areal avsatt til friomrdde i kommune-
planen. En smabathavn vil bidra til en gkt privatisering av tilgjengelig strandsone i Dirdal. Basert pa
de samme vurderingene ovenfor, har vi innsigelse til smabathavn pa eiendom 78/99.

| omradet finnes det to kaier, hvorav en er kommunal. Det foreslatte arealet ligger i tilknytning til en
av disse kaiene. Statsforvalteren inviterer kommunen til dialog for a se pa en eventuell avgrensning i
tilknytning til eksisterende kaiareal som i sterre grad tar hensyn til allmenhetens interesser i strand-
sonen.

Boligareal i Frafjord

Det er foreslatt tatt ut et omrade avsatt til
boligbebyggelse i Frafjord pa 7 dekar, men
sette av et areal noe lengre @st pa omtrent 4
dekar for & beholde en boligreserve i Frafjord.
Arealet bestar av 3,4 dekar fulldyrka jord, men
det var ogsa det som 13 inne fra for. Arealet
ligger langs vegen og mellom to omrader avsatt
og bebygd med boliger. Det er i strid med
arealstrategien som legger opp til at veksten i
folketall skal skje i tettstedene, det er konflikt-
fullt med tanke pa jordvernmal og forslaget
kommer darlig ut med tanke pa sosial infra-
struktur, transportbehov mv. Det er heller ikke
avklart om det er kvikkleire i omradet, som
ligger under marin grense, men slik registrering
er ifglge ROS-analysen bestilt.

Fighr 9: Utsnitt fra kommuneplanforslag

Dersom det skal vaere kapasitet til en helt forsiktig vekst i Frafjord, er det naturlig og hensiktsmessig
at boligarealene ligger samlet. Arealene for boligbygging, slik de er arrondert i forslag til kommune-
plan, er slik sett mer konsentrert enn det var i gjeldende plan, og arealet er ogsa redusert. Bolig-
bygging pa fulldyrka jord er like fullt konfliktfullt. Vi legger til grunn at dette boligarealet utnyttes
bedre enn eksisterende, tilgrensende boligomrader. Det vil fglge plankrav for omradet, jf.
bestemmelse 1.1 og 2.1, og vi legger til grunn at det i videre planarbeid ikke blir planlagt for 1 dekars
store tomter pa dette arealet.

Frafjord er ikke tatt med i retningslinje G som omrade/gard der det er bosettingshensyn, jf. sam-
funnsdelen, og det vil innebaere at all @nskelig boligbygging i Frafjord i planperioden/sa lenge det er
ledig kapasitet, vil matte styres til dette boligomradet. Kommunen ma da tenke over hvilke virke-
midler kommunen vil bruke for a sarge for at det blir tilgjengelig for de som er interessert.
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Areal til smahus - Edladsvatnet og Algardslatten
| kommuneplanen er det foreslatt to areal til offentlig tjenesteyting for tilrettelegging av smahus til
personer med rusvansker, et ved Edlandsvatnet og et ved Algardslatten.

/

Ved Edlandsvatnet gnsker
kommunen a legge til rette for fire
boliger til personer med rus- og
psykiatrivansker. Kommunen
skriver at det i utgangspunktet
ikke er tilradelig a legge til rette for
boligbebyggelse her, da tomten
ligger utenfor tettstedsbebyggelse
og er utsatt for stgy- og luft-
forurensing. Arealet ved Algard-
= sl3tten skal tilrettelegge for fire
boliger til personer med rus- og
- psykiatrivansker. Ogsa her er det
- problemer knyttet til stay- og
luftforurensing

w é Begge arealene ligger i rod

@ staysone. Rad stgysone er i

utgangspunktet ikke egnet for

steyfelsom bebyggelse, jf.
Retningslinje for behandling av stay
i arealplanlegging (T-1442/2021).
Utbygging i red stgysone bear ikke
tillates utenfor prioriterte

sentrums- og utviklingsomrader
angitt i kommuneplan.

Figur 10: Forslag til sméhus ved Edlandsvatnet

Dersom kommunen gnsker a
legge til rette for ny stayfelsom
bebyggelse i rad staysone, skal
dette begrunnes. Kommune-
planen skal vise de omradene der
det tillates stgyfalsom bebyggelse
i red stgysone. Det bar spesifikt
std i bestemmelsene at det tillates

Figur 11: Areal foresldtt til smahus ved Algardslatten

steyfelsomt bruksformal i red steysone.

Fer det dpnes opp for ny stayfglsom bebyggelse i red steysone ber det vurderes om andre forhold
av betydning for helse og bokvalitet er gode nok. Dette kan vaere tilgang til grentomrader og arealer
for uteopphold med god kvalitet, trafikksikre forbindelseslinjer til starre rekreasjonsomrader og sol-
og lysforhold. Medisinskfaglig radgivning anbefales ved den helhetlige vurderingen som ma gjeres
av helsekonsekvens fgr kommunen tillater stgyfglsom arealbruk i rgd stgysone.
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Kommunen har ikke vurdert om andre forhold av betydning for helse og bokvalitet er gode nok eller
spesifikk angitt i bestemmelsene, slik at det dpnes opp for utbygging i red steysone.

Statsforvalteren mener at det er dpnet opp for bebyggelse i red staysone uten at dette er behandlet
og begrunnet pa en forsvarlig mate i kommuneplanen. Omradet ved Edlandsvatnet ligger ogsa
utenfor prioriterte vekstomrader, og vi mener derfor at omradet ikke er omfattet av unntaket hvor
utbygging i red stgysone kan tillates. Dersom kommunen likevel gnsker 4 tillate utbygging, ma det
begrunnes grundig i kommuneplanen. Vi kan ikke se at slik begrunnelse er gitt. Arealforslagene
kommer i konflikt med T-1442/2021. Statsforvalteren fremmer derfor, med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 5-4, innsigelse til smahus ved Edlandsvatnet og Algardslatten.

Statsforvalteren er opptatt av at alle boliger skal veere gode boliger i gode bomiljg, som gir rammer
for et trygt hjem for alle.

Neeringsareal Bollestad

*.,i"/f,"

e
=T

S )~ Deter lagt inn et forslag om a

S~~~ omdisponere 265 dekar fra LNF-formal
til naeringsformal pa Bollestad langs E39.

AN Av dette er 200 dekar jordbruksareal

i \._ (innmarksbeite) og ca. 65 dekar natur-

\,——.. areal. Deter gitt bestemmelse til

AT " omradeti§ 2.14 som sier at det innenfor

N byggeomradet skal tilrettelegges for

BN ‘\i/  oppdyrking av 60-70 dekar fulldyrka jord.
'~ . ~{ Da§2.14er gitt bestemmelser for bade
W ( f;",_,('t- rastoffutvinningsomradet og naerings-
\ = \\\ X omradet, fremstar det usikkert hvilket av

Figur 12: Utsnitt kommunéplanforslag‘ omradene det skal dyrkes opp i?

Det er vist til pagaende plan 202001 (rastoff-/massehandteringsplan) og kobling mot E39 Bue-Algard.
Videre er det sagt at det ikke kan pabegynnes anleggsarbeid pa naeringsomradet for arbeidet med
ny E39 Bue-Algard er i gang, og at det forutsettes at det er bygd ny tunell forbi Algérd (planid
201601) for omradet kan tas i bruk til neeringsbebyggelse.

Av planbeskrivelse og omtalen av arealbehov mv, er det ingenting som tilsier at det er behov for nye
naeringsareal i Gjesdal i denne planperioden. Omradet er tenkt til naeringsformal med seerlig fokus
pa logistikknaeringen. Omradet ligger svaert naer naeringsomradet pa Skurve. Det star fglgende om
kapasiteten pa Skurve i planbeskrivelsen:

«Pa Skurve, utenfor Algdrd, er det cirka 315 dekar ubebygd areal satt av til neeringsvirksomhet. Av
dette er cirka 142 dekar ferdig, eller snart ferdig, opparbeida tomter. Ytterligere cirka 173 dekar er
satt av til naering i reguleringsplan, men som enda ikke er ferdig opparbeidet.»

Videre fglgende om annet naeringsareal:
«Pd Myrd langs E39 er det bade ubebygde tomter og et stort fortettingspotensial, men veien gir
forelapig strenge restriksjoner for hvordan eiendommene kan utnyttes».
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KU viser sterkt negativ konflikt for jordvern, naturverdier, naturmangfold (naturbeitemark av svaert
hey kvalitet, kystlynghei av moderat kvalitet, 15 dekar myr), landskap (Limavatnet landskapsomrade),
overvann/flom og VA-/teknisk infrastruktur. Videre vurderes det middels negativ konflikt med tanke
pa avrenning og vannmiljg, transportbehov og sosial infrastruktur. At arealforslaget ble tatt inn med-
forte, ifalge kommunens arealregnskap, en vesentlig gkning i areal omdisponert, og at kommunens
eget jordvernmal vil bli overskredet, jf. planbeskrivelse kap. 3.1.

Det er lagt inn en forutsetning om at 60-70 dekar av Bollestad-omradet skal tilbakefgres til LNF-
formal og nydyrkes. Det fremstar uklart for oss hvilket areal det er tale om og hva slags konfliktniva
det eventuelt er knyttet til slik nydyrkingssak (naturmangfold, myr mv). Dersom det er tale om areal
innenfor omradet til masseutvinning-/deponi, sa er det tema i pagaende reguleringssak for dette
omradet, og vurderes ikke a veere noe avbgtende tiltak med tanke pa omdisponering av nye 260
dekar til naeringsformal.

Med bakgrunn i stor konflikt med mange vesentlige nasjonale og regionale interesser, da seerlig
knyttet til jordvern og naturmangfold, overvann/flom samt den gjenstdende kapasiteten i
eksisterende naeringsomrader bade i regionen, men ogsa i kommunen, fremmer Statsforvalteren
innsigelse til nytt naeringsomrade pa Bollestad.

Utleiehytter Maudal
Det er lagt inn et omrade pa 1,2 dekar til LNF-spredt pa gnr. 46, bnr. 20 i Maudal. Forslaget gjelder

oppfering av tre «utkikkshytter» for utleie pa en landbrukseiendom som drives ved utleie av
produktive areal. Det er ikke gitt noen bestemmelser til dette arealforslaget alene, slik det er gjort for
omradet i Dirdal og Ramnstoknuten i § 6.3. | KU er det forutsatt at tiltaket skal reguleres.

Veilederen «Planlegging for spredt bolig-, fritids- og naeringsbebyggelse i landbruks-, natur-, frilufts-
og reindriftsomrader» fra 2020 tar i kap 2.1 for seg hva som ma vaere avklart for a kunne ga direkte
fra kommuneplanniva til byggesaksbehandling. Det 4 tillate 3 mindre utleiehytter pa en landbruks-
eiendom er et eksempel pa et tiltak der det kan vaere tyngende a kreve reguleringsplan dersom
kommunen gnsker a tillate slik aktivitet og tiltaket ellers har lite konflikter i seg. Dersom det er
planavklart til LNF-spredt utbygging pa kommuneplanniva og tilstrekkelig utredet, kan kommunen
behandle sgknad om tiltaket direkte. Det betinger imidlertid at grunnlaget for enkeltsaksbehandling
er pa plass. Per nd fremstar innspillet marginalt opplyst, med tanke pa utforming, infrastruktur,
plassering av selve hyttene mv.



https://www.regjeringen.no/contentassets/484b338692f54efeb7db1f649baea921/no/pdfs/veilederspredtbebyggelse_for-pdf_uten-forside.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/484b338692f54efeb7db1f649baea921/no/pdfs/veilederspredtbebyggelse_for-pdf_uten-forside.pdf
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Det er lite konflikter i KU med unntak av ras-fare.
Vi har innsigelse til manglende angivelse av
omfang, samt lokaliseringen, og ber om at det
blir vurdert en lokalisering noe lengre bort fra
rasomradet, og at det blir gjort en grundigere
utredning pa dette plannivaet, jf. den samme
veilederen kap. 2.7. Kommunen ma enten kreve
reguleringsplan eller utrede tiltaket bedre og
apne for byggesaksbehandling direkte.

Landbruksveien pd eiendommen er opplyst
godkjent og oppfert etter 2016. Det kan ikke

R o o e v ey - veere et argument for mindre byggetiltak at det
Figur 13: Utsnitt temakart Rogaand, skredfaresone og  €r n@dvendig infrastruktur i form av vei allerede,
aktsomhetsomrdde jord- og flomskred da denne ikke er sgkt om og godkjent for

personbiler. Kommunen ma derfor ta stilling til om det blir gitt bruksendring pa veien og hva det
eventuelt innebaerer av tiltak og/eller utbedringer, eller om det forutsettes parkering i tunet for
brukerne av utleiehyttene.

Bestemmelser, retningslinjer og hensynssoner

Vi har kommentarer til enkelte bestemmelser hvor kommunen bar vurdere a endre ordlyd eller
presisere innholdet. Dette er ment som en styrking av bestemmelsene som forvaltningsverktey. Av
hensyn til nasjonale og regionale interesser har vi ogsa innsigelse og faglige rad til enkelte av
bestemmelsene.

Kommuneplanen bar skrives pa en mest mulig klar mate. Om mulig er det hensiktsmessig & unnga
generelle, vage og skjgnnsmessige vurderingskriterier. Slike kriterier har ikke i seg selv et selvstendig
rettslig innhold, og det kan bli problematisk for eksempel & vurdere en dispensasjon dersom
kriteriene er for vagt formulert, se for eksempel hele punkt 3, § 8.11 ("virke inn pa"), punkt 1.6.4
("ikke hensiktsmessig"). Der kommuneplanen angir at krav kan "reduseres" eller lignende, slik som
for eksempel i § 1.2.3 kan det med fordel angis retningslinjer for nar bestemmelsen kan fravikes
(vilkar, vurderingskriterier eller lignende). Enkelte steder i kommuneplanen benyttes en del andre
vage begreper, som «tilfredsstillende». Der det kreves faglig dokumentasjon bar det oppgis hvilken
fagmyndighet som skal godkjenne og hvilke vurderingskriterier som skal legges til grunn. Se
eksempel pa dette i § 1.6.6 der begrepet "I ngdvendig grad" er benyttet.

Det er positivt at det i kommuneplanen er lenket til Norges Vassdrags- og energidirektorat sine
nettsider der det er relevant. Dette kan med fordel gjgres mer konsekvent, for eksempel der det
vises til Regionalplan for Jeeren og Sa@re Ryfylke og Norm for utomhusanlegg i Ser-Rogaland. Likevel
anbefaler Statsforvalteren at der det henvises til retningslinjer, planer eller forskrifter som jevnlig
rulleres, bar det skrives "den til enhver tid gjeldende", se f.eks. 8 1.2.3 om stgyretningslinje T-
1442/2021, § 1.2.5 om byggteknisk forskrift og § 1.6 tredje ledd om de rikspolitiske retningslinjene
for vernede vassdrag.

Kommuneplanen inneholder flere bestemmelser som allerede kommer frem av overordnet
regelverk. Samtidig ma dette veies opp mot at planen blir veiledende og informativ for de som skal
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benytte den. Statsforvalteren anbefaler likevel kommunen a vurdere nedvendigheten av den enkelte
bestemmelse. Et eksempel er § 1, som bestemmer det samme som gar frem av plan- og bygnings-
loven (pbl.) § 1-5 annet ledd. Videre er det gjennomgaende vist til at «For regulerte omrdder gjelder
reguleringsplanen med bestemmelser», eller lignende ordlyd (Dette eksempelet er hentet fra § 2.6).
Dersom det med dette er ment a vise til noe annet enn det som allerede gar fremavig 1i
kommuneplanen, for eksempel at reguleringsplaner i omradet gar foran ny kommuneplan ogsa ved
motstrid, ma dette fremga tydeligere. Vi viser ogsa til 88 1.4 og 1.5 i kommuneplanen. Dersom det er
ment at disse reguleringsplanene skal gjelde uendret, ma kommunen bruke hensynssone H910 med
tilherende vurderinger av om reguleringsplanene er i trad med nye regionale og nasjonale fgringer.

Statsforvalteren anbefaler at kommuneplanbestemmelsene hjemles slik at det blir lett for brukere
av kommuneplanen a finne ut av bakgrunnen for de enkelte bestemmelsene, slik det for eksempel
er gjorti§1.6.

| det fglgende foretas en gjennomgang av enkeltbestemmelser og retningslinjer i kommuneplanen
for en naermere gjennomgang av konkrete problemstillinger.

8 1 Generelle bestemmelser
Vi viser til generell tekst ovenfor om § 1. Nar det gjelder § 1 annet ledd er det uklart hva som menes
med «sentrale bestemmelser». Denne henvisningen ma etter var vurdering presiseres, eller tas ut.

§ 1.1 Krav om & utarbeide reguleringsplan
Ferste ledd angir et sveert omfattende plankrav. Er dette et bevisst valg?

Annet ledd fremstar som en retningslinje for nar det kan gis dispensasjon. Det bar komme frem
tydeligere av bestemmelsen dersom dette er hensikten. Bestemmelsen kan ogsa tolkes som om det
er opp til kommunen i hvert enkelt tilfelle om det kan gis unntak, men at det ikke krever
dispensasjon. Den valgte formuleringen vil ikke vaere forutsigbar for brukere av kommuneplanen og
vil kunne tolkes forskjellig av forskjellige instanser. Dersom det er meningen a angi unntak fra
plankravet i alle tilfeller som er nevnt, ma bestemmelsen omformuleres, for eksempel ved a ta vekk
ordet «kan» innledningsvis. Hva som menes med begrepet "lignende mindre tiltak" kan med fordel
defineres, gjerne med en henvisning til en legaldefinisjon i plan- og bygningsloven. Se ogsa § 2.1,
som har samme ordlyd, men tydeligere overskrift.

§ 1.2.1 Nye byggeomrader

| bestemmelsen star det at forhold som er nevnt i planbeskrivelsen til kommuneplanen, KU og i ROS-
analysen for nye byggeomrader, skal vurderes spesielt i forbindelse med utarbeiding av regulerings-
plan. Vi har faglig rad om at det presiseres hvilke forhold som skal vurderes for de ulike areal-
forslagene, og at det gjerne blir brukt feltbenevnelser, slik som kommentert ovenfor.

8 1.2.9 Dyrka jord

Forslaget til bestemmelse kan med fordel ha en henvisning til Regionalplan for massehandtering pa
Jaeren kap. 8. Videre begr det ga frem at eventuelt erstatningsareal krever egen sgknad, enten i form
av sgknad om nydyrking eller midlertidig dispensasjon for massepafylling og terrenginngrep, med
mindre det blir regulert til slikt formal i den aktuelle reguleringsplanen.
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8 1.6 Forbud mot tiltak mv. langs vassdrag, og unntaksbestemmelser (jamfgr plan- og bygningsloven
§1-8)

I andre ledd star det: «Byggeforbudet gjelder ikke i regulerte omrdder uten byggegrenser der tilbygg og
mindre bygg/konstruksjoner ikke kommer ncermere sjoen/vassdraget enn eksisterende bebyggelse.»

For at en bestemmelse om byggegrense skal kunne ga foran byggeforbudet i 100-metersbeltet langs
sjpen i § 1-8, ma det veere fastsatt en annen byggegrense pa plankartet eller i bestemmelser, jf. § 1-8
tredje ledd, se regjeringens kommuneplanveileder.! Statsforvalteren kan ikke se at det er satt bygge-
grense som setter byggeforbudet til side i plankartet. Statsforvalteren kan heller ikke se at det i den
siterte formuleringen i 8 1-6 annet ledd i kommuneplanen er satt en byggegrense som setter bygge-
forbudet i § 1-8 til side nar det gjelder sjg. Kommunen ma ta bevisst stilling til hvor byggegrensen
skal gjelde i kommunen. «For & angi byggegrense mot sjgen pd en gyldig mdte, md det i kommuneplanen
angis entydig hvor og i hvilken avstand bebyggelsen kan eller skal plasseres i forhold til strandlinjen», jf.
kommuneplanveilederen s. 121. Videre gar felgende frem av daveerende Kommunal- og
moderniseringsdepartementets uttalelse 28.05.2019: «Departementet finner ikke at en begrensning slik
at en byggegrense bare far virkning for visse tiltak kan tilfredsstille kravet til byggegrense etter § 1-8 tredje
ledd. Det vil i sa fall gi en uklar og lite oversiktlig situasjon i praksis, som ikke kan veere i samsvar med
formadlet med byggeforbudet i 100-metersbeltet langs sjeen og kravet om byggegrense i plan for a fravike
dette»?. Videre kan ikke Statsforvalteren se at bestemmelsen er satt med bakgrunn i en kartlegging
av strandsonen i kommunen som avklarer eventuelle konflikter med natur- og miljgverdier m.m.
Jamfgr Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen, skal det
ved fastsetting av annen byggegrense gjennomfgres en kartlegging av de konkrete strandsone-
verdiene. Virkningene av utbygging for naturmangfold, friluftsliv, landskap, kulturmiljg og allmenne
interesser skal vurderes grundig og synliggj@res i planen.

Statsforvalteren har innsigelse til fravikelse av byggegrensen mot sjg i pbl. § 1-8 slik den gar frem av
§ 1.6 annet ledd i kommuneplanen. Vi har ikke innsigelse til den delen av bestemmelsen som gjelder
vassdrag.

§ 2.1 Unntak fra krav om reguleringsplan
Se tekst ovenfor om & 1.1 annet ledd.

§ 2.2 Omrader for boligbebyggelse

§22.1

Forste setning: Statsforvalteren mener det er positivt at det konkretiseres antall og type boliger som
tillates.

| andre setning star det: «Parkeringsplasser uten takoverbygg medregnes ikke i %-BYA». Bestemmelser
og retningslinjer som gjelder utnyttelsesgrad ma vaere i samsvar med Byggteknisk forskrift (TEK17)3
kapittel 5. TEK17 § 5-1 annet ledd angir en uttemmende liste over mulige mater a beregne grad av

1 https://www.regjeringen.no/contentassets/135bf8fa9f264d7b86700a7711863578/no/pdfs/h-2481-b-
kommuneplanens-arealdel.pdf s. 106

2 https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/-1-8---sporsmal-om-byggegrense-i-strandsonen---plan--og-
bygningsloven--1-8-tredje-ledd/id2646495/

3 https://lovdata.no/forskrift/2017-06-19-840



https://www.regjeringen.no/contentassets/135bf8fa9f264d7b86700a7711863578/no/pdfs/h-2481-b-kommuneplanens-arealdel.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/135bf8fa9f264d7b86700a7711863578/no/pdfs/h-2481-b-kommuneplanens-arealdel.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/-1-8---sporsmal-om-byggegrense-i-strandsonen---plan--og-bygningsloven--1-8-tredje-ledd/id2646495/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/-1-8---sporsmal-om-byggegrense-i-strandsonen---plan--og-bygningsloven--1-8-tredje-ledd/id2646495/
https://lovdata.no/forskrift/2017-06-19-840
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utnytting pa. Videre gar det frem av TEK17 § 5-2 at BYA beregnes etter Norsk Standard NS 3940:2012
Areal- og volumberegninger av bygninger. Ifalge veilederen «Grad av utnytting»* side 19 er det ikke
mulig & fastsette grad av utnytting i arealplaner pa andre mater. Det gar frem av TEK17 § 5-7 at
parkeringsarealet «skal inngd i beregningsgrunnlaget for grad av utnytting».

Det er ikke anledning til & holde areal til parkeringsplasser uten takoverbygg utenfor, slik det er gjort
i bestemmelsen. Vi viser i denne sammenheng til Sivilombudets uttalelse 2022/1080°, der Sivil-
ombudet uttaler at det «md anses som sikker rett at det ikke er adgang til G fravike reglene om metode
for mdling av grad av utnytting». Vi presiserer at det er anledning til & ha bestemmelser som angir
sterrelse pa tiltak/omrader innenfor forskjellige arealformal, men dette arealet ma vaere innenfor
angitt BYA for tomten.

§223

Gjelder byggegrensene i reguleringsplanen for garasjer/carport, eller er det meningen a bestemme
at garasje/carport kan plasseres i strid med byggegrenser i reguleringsplanen, med hjemmel i denne
bestemmelsen? Denne bestemmelsen er uklar og kan tolkes pa forskjellige mater. Statsforvalteren
anbefaler kommunen & omformulere bestemmelsen.

§225

Kommuneplanens arealdel er som kjent 8 regne som en forskrift etter forvaltningslovens regler, og
kan derfor ikke paklages som et enkeltvedtak. Felgende gar frem av lovkommentaren til plan- og
bygningsloven® s. 17: «Skulle det unntaksvis forekomme tilfelle hvor en kommuneplan med arealdel bare
fér betydning for en enkelt eller meget fG eiendommer, vil det likevel veere riktig & anvende reglene for
enkeltvedtak analogisk.» Analogisk tolkning betyr at rettsregelen blir anvendt utenfor lovens ordlyd,
men pa et lignende forhold.

Statsforvalteren anbefaler kommunen & vurdere hensiktsmessigheten av a giennomfere endringer i
reguleringsplan pa denne maten. En endring av reguleringsplan ber gjgres gijennom den normale
prosessen etter pbl. § 12-14, eventuell ordinaer planbehandling etter kapittel 12. Dersom kommunen
velger & vedta bestemmelsen slik den gar frem av haringen, ma kommunen vurdere om denne
bestemmelsen om endring i reguleringsplan regnes som et enkeltvedtak for de eiendommene som
omfattes. Og om de utsendte hgringsdokumentene anses a tilfredsstille kravene om blant annet
varsling og medvirkning i pbl. kapittel 12 og 5. Se ogsa merknader til § 2.7.

§ 2.3 Omrader for fritidsbebyggelse
§2.3.1
| bestemmelser star det: "Terrasser og parkeringsplass medregnes ikke i det bebygde arealet."

Se tekst om dette ovenfor under § 2.2.1. Bestemmelsen ma omformuleres slik at det gar frem at
terrasser og parkeringsplass ikke skal medregnes i 90 m? BYA, men inkluderes i beregningen av m?
BYA for tomten.

4 https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/

5 https://www.sivilombudet.no/uttalelser/tolkning-av-kommuneplanbestemmelse-om-bebygd-areal/-
6 https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/lovkommentar-til-plandelen-av-plan-og-bygningsloven-
2022/id2904210/?2ch=1



https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/
https://www.sivilombudet.no/uttalelser/tolkning-av-kommuneplanbestemmelse-om-bebygd-areal/-
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/lovkommentar-til-plandelen-av-plan-og-bygningsloven-2022/id2904210/?ch=1
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/lovkommentar-til-plandelen-av-plan-og-bygningsloven-2022/id2904210/?ch=1
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Pa grunn av denne teksten i bestemmelsen: "Terrasser kan ha bebygd areal opp til 50 m2", vil man
kunne tolke konteksten til setningen ovenfor slik at bestemmelsen ikke er ugyldig, men dette vil
kunne skape betydelig tolkningstvil for brukere av kommuneplanen, noe som vil veere uheldig for
kommunen.

§ 2.7 Fritids- og turistformal

Forste ledd: Begrepet «med videre» omfatter sveert mange tiltak, og bear omformuleres eller
presiseres.

Annet ledd: Se merknader om varsling og medvirkning under 8 2.2.5.

§ 2.14 Kombinert rastoffutvinning/neeringsbebyggelse
Vi har fremmet innsigelse til arealet avsatt til neringsformal pa Bollestad, og felgelig har vi ogsa
innsigelse til tilhgrende bestemmelse til formalet. Se var omtale av naringsformalet.

§ 6 Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR)

§ 6.1 LNFR-omrdde

"med tilhgrende bolighus, garasjer og boder, og andre mindre tiltak (stier, broer og lignende, men ikke
bygg) som har til hensikt d legge til rette for friluftsliv for allmennheten."

Statsforvalteren viser til uttalelse fra Kommunal- og distriktsdepartementet av 19.12.2022. 7 Her gar
det frem at selv «om vdningshuset eller kdrboligen som tiltaket skal betjene er del av LNFR-formdlet, s@ vil
hvert av tiltakene som @nskes utover boligen mdtte vurderes hver for seg». Kommunen har derfor ikke
anledning til & generelt vedta i kommuneplanen at «garasjer og boder og andre mindre tiltak» tillates
i LNFR-omradene. Dette krever en konkret faglig vurdering i hver enkelt sak.

§6.1.3

Statsforvalteren mener det er uheldig 8 peke ut en hgringsinstans i en bestemmelse slik som det er
gjort her, da dette kan leses som en uttegmmende liste over aktuelle hgringsinstanser av brukere av
kommuneplanen. Tiltak som nevnt i denne bestemmelsen skal for eksempel som hovedregel ogsa
sendes til Statsforvalteren.

8§ 8 Hensynssoner

Aktsomhetskart fra NVE sine nettsider skal legges inn i arealkartet som hensynssone fare. Det er ikke
tilstrekkelig & bare vise til NVE sine nettsider, slikt det er gjort i 88 8.1 og 8.2 i bestemmelsene. Vi har
derfor innsigelse til dette, med hjemmel i plan- og bygningsloven § 5-4.

Byggehgyde over sj@

Det mangler en bestemmelse som setter en minimum koteheayde for byggeheyde over sjg, og der
det under denne hayden kreves fagkyndig vurdering av stormflo med bglger fra vind og eventuelt
skred. Videre ma denne sonen legges inn som faresone i arealkartet der det er aktuelt med
utbygging. Vi har innsigelse til at dette ikke er gjort. Innsigelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven §
5-4.

7 https://www.statsforvalteren.no/siteassets/fm-rogaland/bilder-fmro/samfunn/plan--og-bygg/svar-pa-
henvendelse-om-Infr--formalet-og-bestemmelser.pdf
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Retningslinjer
A. Jordvern

Det er positivt at kommunens eget jordvernmal er skjerpet fra 20 til 15 dekar maksimal
omdisponering av dyrka mark arlig, all den tid det nasjonale malet er redusert siden forrige
kommuneplan ble vedtatt. Det fremstar uklart for oss hvordan kommunen har kommet frem til
dette tallet, og videre skal det bemerkes at kommunen i planforslaget, slik det er sendt pa hering,
legger opp til & ga ut over sitt eget jordvernmal.

G. Dele- og byggesoknader i LNFR-omrddene som krever dispensasjon fra formdlet
Ferste avsnitt: Bosetting er i utgangspunktet i strid med arealformalet LNFR og kan derfor ikke vaere
et tungtveiende hensyn.

Veilederen «Planlegging for spredt bolig-, fritids- og naeringsbebyggelse i landbruks-, natur-, frilufts-
og reindriftsomrader» fra 2020 apner for tre ulike alternative mater a fremstille LNF-spredt
bebyggelse, jf. kap. 3.1 i veilederen. Gjesdal kommune har valgt en metodikk med retningslinje for
dispensasjon, slik veilederen dpner for i kap. 4.7. Dette innebaerer at enhver sgknad om tiltak krever
dispensasjon og skal behandles enkeltvis, men at det er gitt retningslinjer for saksbehandlingen.

Det er en kobling mot samfunnsdelen og de omradene der det i samfunnsdelen er vurdert a vaere
bosettingshensyn. Videre er det angitt maks tomtestarrelse 1000 m?, at det ikke tillates flere enn tre
nye boenheter per gardsnummer i planperioden og at disse skal plasseres i klynger. Det er stilt en
rekke kriterier for lokaliseringen angitt i ni punkter.

Vi savner en redegjgrelse for erfaringen med denne maten a fremstille det pa, samt hvor mange
saker det har veert etablert eller sgkt om i den inneveerende planperioden. Det er andre kommuner i
Rogaland som har et slikt «kvotesystem», som holder oversikt over antall omsgkte tiltak og omtaler
dette i arealdelen/planbeskrivelsen.

Av retningslinjen gar det frem at klynger med flere enn tre fradelte boligtomter ikke er & anse som
spredt boligbygging. Like fullt sies det at boliger skal plasseres i klynger, og at det ved fradeling av
flere tomter i samme omrade, skal disse legges inntil hverandre. Vi er enig i at det kan vaere
hensiktsmessig & samle boligbebyggelsen. Men er dette ment som at nar det er flere enn tre hus s
vil omradet bli omdisponert til boligformal i neste kommuneplan?

Opplistingen i punkt G kan vaere en fin veiledning til brukere av kommuneplanen om hva som skal til
for at kommunen skal vaere positive til a gi dispensasjon fra LNFR-formalet for fradeling og bygging
av bolig. Vi vil likevel presisere at dispensasjonsvurderinger etter plan- og bygningsloven § 19-2 er
underlagt strenge rettslige kriterier (rettsanvendelsesskjgnn). Punkt G vil derfor kun veere relevant i
kommunens «kan»-vurdering etter § 19-2 fgrste ledd (kommunens frie forvaltningsskjgnn), om
dispensasjon skal gis nar vilkarene for dette er oppfylt etter bestemmelsens annet ledd. Vi anbefaler
kommunen a tydeliggjere at retningslinjene gjelder i farste ledd-tilfellene, og ikke virker inn i
vurderingen etter § 19-2 annet ledd. For mer informasjon om dette, viser vi til Statsforvalterens
redegjarelse for forholdet mellom fritt forvaltningsskjgnn og rettsanvendelsesskjgnn,? og

8 https://www.statsforvalteren.no/rogaland/plan-og-bygg/nyheiter-plan-og-bygg/kommunalt-fritt-skjonn/
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Sivilombudets grundige uttalelse fra 25.10.2022 om betydningen av en dispensasjons konsekvenser
for behandlingen av senere dispensasjonssgknader.®

J. Bruksrasjonaliseringer

Det er presisert at stgrrelsen pa fradelt tun i forbindelse med bruksrasjonaliseringer skal avgrenses
til det som er naturlig for bolig og utearealer og ikke inkludere jordbruksareal eller stor drifts-
bygning. Like fullt er maks starrelse presisert & vaere 5 dekar. Vi synes det er uheldig at Gjesdal
kommune legger seg vesentlig hgyere enn fgringene i RPJSR pkt. 7.2.7 som sier at det bar etter-
strebes a holde arealet pa under 1 dekar. Selv om dette bare er en retningslinje, gir det fort en
forventning til seker om a fa et areal pa 4-5 dekar. Slike delingssaker vil kreve dispensasjons-
behandling, og det vil ved konkrete vurderinger kunne gis dispensasjon til starre areal enn 1 dekar.
Men det gir en uheldig signaleffekt & apne for 5 dekar store parseller i landbruksomradene. Vi har
faglig rad om & legge seg pa det nivaet en har kommet til pa regionalt niva.

K. Tilleggsnceringer i landbruket og alternativ bruk av ledige driftsbygninger pd landbrukseiendom
Kommunen ber legge seg pd samme niva og gjerne med en henvisning til de regionale fgringene i
RPJSR pkt. 7.2.6 som blir praktisert i regionen nar det gjelder alternativ bruk av ledige drifts-
bygninger. Spesielt er det uheldig at det her «mer aktivt» apnes for bruk av ledige driftsbygninger pa
gardsbruk med begrenset eller ingen drift. Vi forstar kommunens intensjoner her. Men enhver slik
bruksendring vil kreve dispensasjon, og vurderinger rundt konfliktniva, bosettingshensyn mv gjeres
konkret da. Vi vil anbefale at setningen «Bruk av bygninger til virksomhet ut over gardstilknyttet ncerings-
virksomhet kan tillates for G styrke bosetting, drift pa gardsbruk med begrenset jord-/skogressurser og der
det ikke lenger er drift pd bruket» blir tatt ut. Vi har faglig rad om a legge seg pa det nivaet en har
kommet til pa regionalt niva. Videre ber det vaere en referanse til retningslinje H «Kjerneomrade
landbruk», da vi forstar denne slik at bruk av driftsbygning til virksomhet utover gardstilknyttet
virksomhet ikke skal aksepteres i «<Kjerneomrade landbruk».

Med hilsen
Bent Haie (e.f.) Marit Sundsvik Bendixen
statsforvalter fylkesmiljgvernsjef

Dokumentet er elektronisk godkjent
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Rogaland fylkeskommune Postboks 130 4001 Stavanger
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