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Klage pa vedtak om midlertidig dispensasjon - gardsutsal Stokka - gnr/bnr
67/18 - Sandnes kommune

Med bakgrunn i nasjonale og regionale feringar for landbruks- og arealpolitikken og jordvern,
klagar Statsforvaltaren pa kommunen sitt vedtak om midlertidig dispensasjon for gardsutsal
pa gnr. 67, bnr. 18 i Sandnes kommune. Verksemda heyrer ikkje heime i kjerneomrade for
landbruk, og har ikkje naer tilknyting til ordinaer landbruksproduksjon.

Bakgrunn for saka:
Me syner til oversending av vedtak fra Utval for by- og samfunnsutvikling frd Sandnes kommune
dagsett 18.01.21. Utvalet gjorde i sak 5/21 den 13.01.21 fglgjande vedtak:

Utvalg for by- og samfunnsutvikling gir midlertidig dispensasjon fra LNF-formdlet for bruksendring
og etablering av gardsutsalg pd 3 dr. Dispensasjonen er gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven
§19-2.

Vedtaket vart gjort med 7 mot 6 rgyster.

Etter § 1-9 i plan- og bygningslova kan statlege organ klage pa enkeltvedtak som etter lova gjeld
vedkomande styresmakt sitt saksomrade. | denne saka er det ikkje tvil om at kommunen sitt vedtak
vedkjem Statsforvaltaren sin sektorinteresse knytt til landbruk spesielt og arealbruk generelt.

Etter § 29 i forvaltningslova er fristen for klage 3 veker fra det tidspunktet melding om vedtaket er
kome fram til vedkomande part. Klagen er difor sett fram innan fristen.

Sakshistorikk:
Saka gjeld sgknad om bruksendring av driftsbygning og etablering av gardstutsal pa gnr. 67, bnr. 18
pa Stokka i Sandnes kommune.

Eigedomen der tiltaket vert sgkt om, ligg i eit omrade som i gjeldande kommuneplan er vist som
landbruks-, natur- og friluftsferemal (LNF-faremal). Vidare er det omsynssone granstruktur
(H540_02), sikringssone (H190_1) og gul stgysone ihht T-1442 (H220). Statsforvaltaren (den gong
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Fylkesmannen) har hatt saka pa hayring i trad med plan- og bygningslova § 19-1, og radde i var
frasegn av 11.11.20 fra at det blei gitt dispensasjon i saka.

Gnr. 67, bnr. 18 er ein landbrukseigedom pa 9,9 dekar. Sekjar kjgpte eigedomen i 2019 og har sidan
den gong renovert driftsbygning og hovudhuset, sett opp nytt hensehus og ny garasje. Det er om lag
7 dekar dyrka mark, og det er opplyst at det i 2020 var dyrking av grensaker pa landbruksareala.
Sekjar har gjort ein stor innsats med a setja i stand eigedomen, og har eit positivt engasjement knyta
til heile matsektoren.

Seniorradgivar Helene Medhus Skedsmo og ass. landbruksdirektar Anfinn Rosnes fra
Statsforvaltaren var pa synfaring pa eigedomen, saman med sgkjar, onsdag 27.01.21.

Gnr. 67, bnr. 18 er eigd av Stokkaveien 19 AS, som igjen er 100 % eigd av Skjeveland Investering AS.
Tommy Skjeeveland er dagleg leiar og styreleiar i selskapet Stokkaveien 19 AS. Ogsa Skjaeveland
Investering AS har Tommy Skjaeveland 100 % aksjedel i. Sekjar i dispensasjonssaka er Stokka Gard
AS. Statsforvaltaren finn ikkje Stokka Gard AS i noko register, men finn a legge til grunn det er tale
om eit eventuelt driftsselskap for gardsutsalet.

Me syner elles til Sandnes kommune si saksframstilling i brev dagsett 16.10.2020 og var frasegn i si
heilskap.

Grunngjeving for klaga:

| LNF-omrada gjeld det eit generelt forbod mot tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1, men med
unntak for «<ngdvendige tiltak for landbruk», jf. pbl. § 11-7, nr. 5, bokstav a. Utsal av landbruks-
produkt i slikt omfang det er tale om i denne saka, ligg ikkje inn under LNF-faremalet, og tiltaket krev
difor dispensasjon.

| felgje rettleiar H2401 «Garden som ressurs», vil ei verksemd som gardsutsal kunne innga i LNF-
feremalet dersom det er basert pa gardens eige ressursgrunnlag. Vidare ma det vektleggjast om
tiltaket har verknader for jord- og skogsdrift (ogsa eventuell nedbygging av dyrka/dyrkbar mark)
samt tiltaket sin storleik og volum i hgve til omgjevnadene. Sandnes kommune har vurdert at denne
saka matte handsamast som ein dispensasjon. Statsforvaltaren er samd i denne vurderinga.

Det er ikkje nok at omsynet bak feresegna det blir dispensert fra ikkje blir vesentleg tilsidesett. |
tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere klart starre enn ulempene, etter ei samla vurdering,
jf. 8 19-2 i plan- og bygningslova.

Handel versus landbruk
Etter Statsforvaltaren si vurdering, finn me neppe nokon stad i Sandnes der arealforvaltinga blir sett
meir pa spissen enn i omrada rundt Kvadrat. Me vil gjenta eit avsnitt fra frasegna fra november:

«Gnr 67, bnr 18 ligg pa Stokka i Sandnes kommune, like ovanfor Kvadrat kjspesenter. Det gar ei
tydeleg skilje mellom landbruksareala og omrdde avsett til handel og nceringsaktivitet her. Den
langsiktige grensa for landbruk som vart trekt i 2000 og har stdtt fast sidan den gong, gar i E39.

I omrdde som er definert som kjerneomrade landbruk, der gnr 67, bnr 18 ligg, skal tradisjonell
jordbruksproduksjon har scerskilt vern. Dette er mellom anna bakgrunnen for at det i
retningslinene for LNF-omrdda i den nylegaste vedtekne regionalplanen for Jeeren og sere Ryfylke,
er tydeleg skilje pa dette med passiv og aktiv bruk av driftsbygningar til anna ein ordincer
landbruksdrift. Aktiv bruk med transportomfang og publikumsretta verksemder vil normalt ha eit
haegt konfliktniva.»
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I merknadsskrivet til sgkjar dagsett 14.10.20 gér det fram at det i 2020 var full dyrking av grensaker
pa dei 7 dekara med dyrka mark, mellom anna poteter, romanesco-kal, brokkolini, rosenkal, purre,
kinesisk lgk og purrelgk. Vidare er det opplyst at dette, samt egg produsert pa garden, blir levert til
restaurantbransjen som u-reist mat fra Stokka gard til sgsterselskapet Flinter gata 5 AS og til
Hereford & Friends steakhouse. Dette er ogsa planen for 2021 og framover. Pa synfaringa pa
eigedomen 27.01.21 fekk representantane fra Statsforvaltaren hayre om planane for gardsutsalet.
Det er tale om ein «nisjebutikk» med sal av gransaker og urter produsert pa eigedomen. Sgkjar har
gnskje, og planar, om a leige meir areal til slik produksjon dersom han far dispensasjon. Utanom sal
av eigne urter og spesialgrennsaker, ser han fere seg a selje produkt fra andre bender i regionen og
fylket, bade grensaker som poteter og gulrgter, saft og syltetay. Kjgt, som biff og viltkjet, og
meieriprodukt kan ogsa bli aktuelt a selje. Lokalet for gardsutsal er stort, det er ein tidlegare drifts-
bygning for svinehald som er sgkt bruksendra. Det er ikkje opplyst storleiken pa bygget i sakspapira,
men ut fra malingar av bygget fra digitale kart, er det om lag 450 m?2 i grunnflate. Av det me kunne
sja pa synfaringa, var det ogsa ein kjellaretasje pa delar av bygget, samt loft. Til samanlikning er ein
normal naerbutikk i regulerte omrade regulert til maksimalt a vere 1000-1250 m?, jf regionalplan for
Jaeren og Sere Ryfylke pkt. 5.3.11 og kommuneplanen til Sandnes kommune pkt 1.19.

Fylkesmannen ser positivt pa at det er sett i
gang grensaksproduksjon pa gnr. 67, bnr.
18. Auka produksjon av grgnsaker er eit
landbrukspolitisk mal, og satsing pa kortreist
mat og spesielle gransaker er ogsa positivt.
Det er prisverdig med engasjerte folk, med
teft og enskje og vilje om a fa til noko. Men
fra ein liten, eigen grensaksproduksjon til eit
stort gardsutsal med 12-14 parkerings-
plassar i eit av dei stgrste pressomrada pa
Jaeren er ein heilt anna sak. Det er avgrensa
kor mange gardsutsal av dette kaliber det
skal vere i Sandnes generelt, og Sandnes
vest spesielt.

Utsnitt av flyfoto, tunet pa gnr 67 bnr 18, omsekt gardsutsal den stgrste bygningen
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Alternativ bruk av ledige driftsbygningar

Denne saka ma vurderast opp mot dei reglane me har i regionen om alternativ bruk av ledige
driftsbygningar. Etter Statsforvaltaren si vurdering kan ikkje denne saka sjdast pa som ein bonde
som skal i gang med noko i ein eksisterande driftsbygning, slik fleire andre gardsutsal-saker ofte er.
Gnr. 67, bnr. 18 er ein liten landbrukseigedom, unnateke konsesjonsregelverket og har vore utan
drift lenge. Det er ikkje sgkt produksjonstilskot dei siste 5 ara. Rett nok ligg eigedomen i LNF-omrade,
og det er driveplikt pa det fulldyrka arealet etter jordlova, men i realiteten er det tale om ein stor
bustadeigedom/hobbybruk i LNF-omrade. Ut fra gamle flyfoto kan det sja ut som at eigedomen
tidlegare strakk seg austover, men har blitt gradvis mindre som falgje av utbygging av bade Kvadrat
kjgpesenter og E39, og seinare vegutviding til 4-felts motorveg.

| retningslinene for alternativ bruk av ledige driftsbygningar i regionalplan for Jeeren og Sere-Ryfylke
(som var dei same i Regionalplan for Jaeren, som var gjeldande pa sgknadstidspunktet i saka), er det
sagt at alternativ bruk av driftsbygningar som hovudregel ikkje skal tillatast. | pkt. 7.2.6 2. ledd star:

«Bruk til formdl som krever sterre og varige endringer i eksisterende bygg tillates som hovedregel
ikke. Ved seknad om dispensasjon for bruksendring vil passiv bruk, som eksempelvis lager, kontra
aktiv bruk med vesentlig transportomfang eller publikumsretta virksomhet, veere et av
vurderingstemaene. Passiv bruk vil normalt ha lavere konfliktniva enn annen, mer intensiv bruk.»

Vidare star det at omsynet til landbruksdrift i omradet skal til leggjast saerleg vekt nar det vert sgkt
om bruksendring.

| denne saka er det etter Statsforvaltaren si vurdering openbart tale om publikumsretta verksemd.
Det ligg i tiltaket sin natur at det er gnskje om sa mykje kundar og trafikk hit som mogleg. Nar
produksjonen pa gnr. 67, bnr. 18 attpatil et sa liten og avgrensa, og lokalet for utsal sa stort, sa
vurderer me denne saka til i realiteten a vere tale om a etablera ein butikk i kjierneomrade landbruk.
Dei aktive gardbrukarene som held til i Stokka-omradet er og har vore under eit massivt arealpress i
fleire tidr. Den langsiktige grensa for landbruk er pa eit vis deira vissheit om at dei framleis kan driva
aktivt landbruk utan andre forstyrrande faktorar enn det som gar fagre seg pa «utbyggingssida». A
tillate denne type verksemd pa denne eigedomen vil etter var vurdering undergrave den langsiktige
arealforvaltninga i omradet, sette landbruksomrada under press og vere uheldig ogsa ut i fra eit
presedensomsyn.

@nskja gardsutsal, inngangsparti og p-omrade i vest Gardsutsalet fra baksida, sett fra aust




A

Side: 5/6

Sandnes kommune har i sin eigen kommunedelplan for landbruk (2015-2030) fglgjande retningsline
for alternativ bruk av driftsbygningar:

e Bruk av bygninger til virksomhet ut over gardstilknyttet nceringsvirksomhet, tillates som hovedregel
ikke.

e Hensynet til landbruksdrift i omrddet og gardens ressursgrunnlag skal legges til grunn som den
overordnede interessen ved vurdering av seknader om bruksendringer.

e Bruk til formdl som krever storre og varige investeringer i eksisterende bygg, tillates ikke.

e Godkjent bruksendring bar gis for tidsavgrenset periode, ikke varig endring.

Det ma ogsa presiserast at a gje mellombels dispensasjon for 3 ar pa ei bruksendring som medfarer
sa store investeringskostnader for sgkjar er uheldig. Det er lang erfaring med mellombelse
dispensasjonar som vert forlenga i regionen, og dess stgrre investeringar som krevst, dess meir
restriktiv ma kommunen etter var vurdering vere med a gi dispensasjon. At sgkjar i denne saka
allereie har investert og gjort endringane pa eiga risiko, ma ikkje paverke dei vurderingane som
kommunen skal gjera.

Avslutningsvis under dette punktet vil me nemna at nar heile driftsbygningen pa eigedomen vert
innreia med butikk og lagerlokale, kjglerom myv, sa vil det vere lite driftsapparat att for eigen
grensaksproduksjon av slikt omfang som sgkjar indikerer kan vere aktuelt.

Trafikale omsyn

Sjelve atkomsten til gnr. 67 bnr. 18 fra Stokkaveien i aust/Kvadratsida er relativt god. Det er fortau
langs den kommunale vegen fra brua over E39, pa same side som eigedomen. Men atkomstvegen
inn til sjglve eigedomen/gardsutsalet er ein felles atkomstveg for 3 eigedomar. Den er neppe
dimensjonert for eit gardsutsal pa opp mot 500 m? og den trafikken dette vil generere.

Vidare skal det merkast at gnr. 67, bnr. 18 ogsa kan naast ved a keyra fra fv. 4532 Lewenstrasse og
folgje Stokkaveien over til eigedomen. Vegen er skilta «Gjennomkeayring forbode» over til
Kvadrat/vestsida av E39, men kan nyttast av alle som bur pa Stokka. Me kan ikkje sjd om denne
umatrikulerte veggrunnen er kommunal veg eller felles privat veg mellom alle gardsbruka pa staden.
Men han er i alle hgve ikkje dimensjonert for & ta unna trafikk for eit gardsutsal av slike dimensjonar.
Det er likevel mest truleg at «folk flest» ville kome til gardsutsalet fra austsida/Kvadrat.

Likebehandling
Statsforvaltaren blei pa synfaringa utfordra av sgkjar om «likebehandling», «likhet for loven» og det

blei synt til andre gardsutsal i Sandnes. Statsforvaltaren har forstding for at dette blir tema, all den
tid det er deme pa gardsutsal som driv og som ogsa driv stort, bdde i Sandnes og andre stader. Til
det er & seie at kvar sak blir vurdert individuelt, og opp i mot det til ein kvar tid gjeldande regelverk.
Det kan til demes fare til at ein som sgkte om gardsutsal i 1990-ara har fatt leyve pa andre vilkar enn
ein far i dag, og at verksemda har utvikla seg derifra. Det kjem endringar i nasjonalt arealregelverk,
men ikkje minst i regionale- og kommunale arealplanar. Vidare vil det vere slik at det juridiske
omgrepet «ferst i tid, best i rett» ogsa vil gjelde i ein del arealsaker. Dersom ein bonde i ei grend
sekjer om gardsutsal og far layve til det, inneber ikkje det at det er beint fram for dei andre bandene
i same grend a gjere det same. Kommunal arealforvaltning og arealstyring inneber nett det - a styre
arealbruken ut i fra eit overordna perspektiv. At ein far lov, og andre ikkje, inneber ikkje ei usakleg
forskjellsbehandling, men syner at det er gjort ein samla vurdering av mange omsyn og gjort ei
konkret avveging av interessene, ogsa sum-verknaden.
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Konklusjon:

Me syner til plan- og bygningslova 8 19-2, 3. ledd, der det er framheva at jordvern er blant dei
omsyna som skal ha sarleg vekt i dispensasjonsvurderinga. A ta jordvernet pé alvor, inneber etter
Statsforvaltaren si vurdering ikkje berre & unnga rein omdisponering av dyrka mark. Det betyr ogsa a
gi landbruksverksemda og dei prioriterte landbruksomrada i regionen gode vilkar og fereseielege
rammar. Med bakgrunn i nasjonale og regionale fgringar for landbruks- og arealpolitikken og
jordvern, klagar Statsforvaltaren pa kommunen sitt vedtak om midlertidig dispensasjon for gardutsal
pa gnr. 67, bnr. 18 i Sandnes kommune. Verksemda heyrer ikkje heime i kierneomrade for landbruk,
og har ikkje naer tilknyting til ordinger landbruksproduksjon.

Som nemnt tidlegare i skrivet, er det positivt at sekjar enskjer a satse pa grensaksproduksjon. Me vil
oppmoda om a satse vidare pa det. Som me skreiv i brevet vart av 11.11.20, sa kan til demes
samarbeid med andre gardsutsal i kommunen vere ein veg a ga dersom det skulle vere behov for a
selje noko av eigne produkt som ikkje kan nyttast i eigne restaurantar. Alternativt kan det seljast
gjennom REKO-ringen, eller leverast ogsa til andre restaurantar. Sekjar har allereie etablert eit
kjglerom i den gamle driftsbygningen som kan gi gode oppbevaring/lagringsmoglegheiter for
eigenproduserte grensaker, og pa denne maten fa ned eventuell matsvinn og lagre gransaker
gjennom haust- og vintersesongen. Det vil fullt ut vere i trdd med LNF-faremalet a nytte
driftsbygningen til grensaksproduksjon.

Me ber om at Utval for by- og samfunnsutvikling sitt vedtak i sak 5/21 av 13.01.21 om a gi midlertidig
dispensasjon i 3 ar blir gjort om.

Dersom vedtaket ikkje blir endra, ber me om at saka blir sendt til Statsforvaltaren i Rogaland for
eventuell oversending til klageinstans. Dersom det ligg fare klagar fra naboar, vil ogsa desse falgje ei
oversending til klageinstans.

Med helsing
Harald Thune Geir Skadberg
ass. fylkesmann landbruksdirekter

Dokumentet er elektronisk godkjent
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