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Gjesdal kommune, gnr. 5 bnr. 32. Klage pa vedtak om dispensasjon for
fradeling av tomt.

Statsforvaltaren viser til oversending av klage fra Statsforvaltaren i Rogaland dagsett 16.06.2022.
Statsforvaltaren i Rogaland er sjglv klagar i saka, og vi er difor oppnemnt som Settestatsforvaltar.
Det er klaga innan fristen, og vilkara for & handsame klaga er oppfylte. Vi beklagar at saka har vore
lenge til handsaming hja oss.

Vedtak
Statsforvaltaren i Vestland gjer om vedtak av 14.03.2022, ref.: 21/03160-7 fra Gjesdal
kommune. Vi gjev ikkje dispensasjon til fradeling av tomt.

Bakgrunn for saka
Viforeset at partane kjenner saka og gjev difor berre ein kort gjennomgang av dei viktigaste punkta i
saka.

Gjesdal kommune gav dispensasjon fra LNF-feremalet og lgyve til fradeling av tomt til eksisterande
einebustad i vedtak av 14.03.2022. Det er totalt to bustadar pa landbrukseigedomen gbnr. 5/32.
Omsekt utskilt tomt vil fa eit areal pa ca. 1200 m2. Arealet er nytta til bustadferemal og naturleg
hageareal. Tomta ligg i ytterkanten av eigedomen, pa sersida av Prestveien. Gardstunet ligg pa
nordsida av Prestveien, og her ligg den andre bustaden og ei driftsbygning. Denne bustaden vert
leigd ut i dag.

Statsforvaltaren i Rogaland klaga pa vedtaket den 29.03.2022. Klaga gar i hovudsak ut pa at de
meiner at landbruksinteressene i omradet blir svekka ved dispensasjonen, som er uheldig i eit
omrade der omsynet til landbruket skal vere styrande for arealbruken. Plasseringa av eit fritt
omsetteleg bustadhus omringa av landbruksareal, kan i eit langsiktig perspektiv fare til konflikt.
Dispensasjonen kan og fere til ein uheldig dispensasjonspraksis. Vi viser til klagen elles.

Gjesdal kommune handsama klaga den 18.05.2022. Dei tok ikkje klaga til folgje. Klaga vart da sendt
til Statsforvaltaren i Vestland for endeleg klagehandsaming.
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Kart over landbrukseigedomen. Rad pil viser tunet. Bld pil viser bustad og tomt som er sekt fradelt.
Oransje/gult areal er fulldyrka jord, lysegult er innmarksbeite og gront er skog.

Regelverk

Vi skal sja til at kommunen ved handsaminga av saka har felgt dei lovene, forskriftene og
sakshandsamingsreglane som gjeld pa omradet. Forvaltningslova gjeld, jf. plan- og bygningslova § 1-
9 forste avsnitt. Statsforvaltaren kan prgve alle sider av saka og ta omsyn til ny utvikling i saka, jf.
forvaltningslova 8 34 andre avsnitt. Vi kan stadfeste, gjere om eller oppheve kommunen sitt vedtak,
eller vi kan sende saka tilbake til kommunen for heilt eller delvis ny handsaming, jf. forvaltningslova
§ 34 fjerde avsnitt.

Plansituasjon

Eigedomen er ikkje regulert. | kommuneplanens arealdel er eigedomen avsett til LNF-fgaremal
(landbruk-, natur- og friluftsliv), og ligg i omsynssone for kjerneomrade landbruk. | retningslinjene i
kommuneplanen punkt H om kjerneomrade landbruk star det at det berre er lov med tiltak knytt til
landbruk og reindrift og gardstilknytt naeringsverksemd basert pa ressursgrunnlaget til garden. |
retningslinene heiter det vidare

«Ved forvaltning av omrddene skal det legges scerlig vekt pd @ bevare ressursgrunnlaget i et berekraftig og
langsiktig perspektiv. Tiltak som splitter opp landbruksjord eller forringer driftsgrunnlaget pa det enkelte
bruk skal unngas».

I landbruksplan for Gjesdal kommune punkt 5.2.4 fra 2018 star det at

«Fradeling av kdrbolig eller annen bolig som ligger i tunomrddet eller med grense til dyrka jord bar ikke
tillates. Dette for @ hindre fremtidig potensielle ulemper for landbruket og for G hindre at det oppstdr
drifts- og miljemessige ulemper.»

Landbruksplanen er ikkje rettsleg bindande, men ei retningslinje med formal a styrke landbruket sin
plass og rolle i kommuneplanlegginga.

Dispensasjon
Etter plan- og bygningslova § 11-6 er kommuneplanen bindande for nye eller utviding av
eksisterande tiltak.
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Tiltak i strid med plan eller fgresegner i plan- og bygningslova kan berre godkjennast dersom det
samtidig vert gitt dispensasjon fra faresegnene som tiltaket strid mot, jf. plan- og bygningslova
kapittel 19. Kommunen kan ikkje dispensere dersom omsyna bak feresegna det blir dispensert fra,
eller omsyna i feremalsferesegna i lova, vert vesentleg tilsidesett. | tillegg ma fordelane med a
dispensere vere klart starre enn ulempene etter ei samla vurdering. Vilkara i plan- og bygningslova §
19-2 er rettslege vurderingstema, ikkje eit kommunalt skjgnn. Det er difor ikkje moglegheit for a
legge nemneverdig vekt pa omsynet til det lokale sjelvstyret.

Statsforvaltaren si vurdering
Vi meiner at saka er tilstrekkeleg opplyst til & gjera vedtak, jf. forvaltningslova § 33.

Utgangspunktet er at kommunen skal regulere byggjeaktiviteten gjennom plan for a fa ei
heilskapleg vurdering av bruken av omrada i kommunen. Gjennom ein grundig planprosess
kan kommunen sikre at offentlege og private standpunkt kjem fram, slik at planar for
arealdisponeringa vert fastlagt pa eit best mogleg grunnlag. | planleggingsprosessen ma ulike
interesser, fordeler og ulemper, vegast opp mot kvarandre, og det ma konkluderast etter ei
samla vurdering.

Fradeling av bustadtomter i omrade avsett til LNF-faremal er ikkje i trdd med feremalet. Det
omsekte tiltaket strid difor mot arealfaremalet og vil krevje dispensasjon for & kunne gjennomfarast.
Spersmalet er om dispensasjonen farer til at omsyna bak LNF-faremalet, eller omsyna i
feremalsferesegnene i lova, vert vesentleg sett til side, jf. pbl. 8 19-2 andre avsnitt farste setning.

Arealfgremalet LNF skal ta vare pa landbruks- natur og friluftsinteresser. LNF-omrada skal i
utgangspunktet haldast fri for bygningar. Nedvendige tiltak for landbruket og gardstilknytta
naeringsverksemd basert pd garden sitt ressursgrunnlag er likevel tillate. Eit viktig omsyn bak
byggjeforbodet i LNF- omrada er & motverke fragmentering og nedbygging av landbruksomrada, og
sikre samanhengande flater med jord- og skogbruksareal som gjer landbruket berekraftig.
Arealfgremalet skal ogsa sikre gode bruksvilkar for dei som driv landbruk, det inneber mellom anna
omgjevnader som ikkje paferer landbruket driftsulemper. Det er ei klar nasjonal malsetting av at det
skal takast omsyn til landbruksinteressene i plan- og dispensasjonssaker.

Landbrukseigedomen gnr. 5 bnr. 32 bestar av bnr. 32, 94 og 155. Til saman er det totalt 58,6 dekar,
der 44 dekar er fulldyrka jord, 2,6 dekar innmarksbeite og 6,4 dekar skog. Omsgkt utskilt parsell er
pa 1,2 dekar.

Det er fleire store landbrukseigedomar pa Edland. Vi legg til grunn at det er det to store eigedomar
som har ein bustad, tre eigedomar som har to bustadar og ein eigedom som har tre bustadar. Det er
ogsa fleire bustadtomter som er fradelt fra gammalt av. To av desse vart etablert i 1934, ein i 1956
og ein i 1978. Det ligg og fleire bustadar utan tilknyting til landbruket i omradet.

Kommunen har vurdert det slik at garden ikkje har ressursgrunnlag for to bustadar.
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Gule prikkar er bustader tilknytt landbrukseigedomar, og raude prikkar viser bustadar utan tilknyting til
landbruket.

| retningslinjene til kommuneplanen punkt H star det at forvaltninga av kjerneomrade landbruk skal
skje med sarleg vekt pa a ta vare pa ressursgrunnlaget i eit berekraftig og langsiktig perspektiv.
Tiltak som splittar opp landbruksjord eller forringer driftsgrunnlaget pa det enkelte bruk skal
unngaast.

Det kjem og fram av landbruksplanen til kommunen punkt 5.2.4 at fradeling av bustad som ligg i
tunomrade, eller med grense til dyrka jord, ikkje ber tillatast. Omsynet bak regelen er a hindra
framtidig, mogelege ulemper for landbruket og for & hindre at det oppstar drifts- og miljgmessige
ulemper. | landbruksplanens strategipunkt 6 star det ogsa at kommunen skal «avs/d sgknader om
spredt utbygging og fradeling av boliger i kierneomrdade landbruk.»

Det er stort sett fulldyrka jord rundt bustaden som er sgkt fradelt. Det er ein 10 dekar stor teig
sgrvest for huset, ein 42 dekar stor teig nord for huset og ein 5 dekar stor teig aust for huset. Mot
sgraust er det ogsa en 9 dekar stor skog pa naboen sin eigedom.

Omsgkt eigedom ligg i ytterkanten av landbrukseigedomen. Sjglv om dette vil kunne minske risikoen
for konflikt mellom landbruks- og bustadinteresser, og den pareknelege driftsforma generelt gir
mindre ulemper for omgivnadane, ligg eigedomen i eit aktivt landbruksomrade. Eigedomen ligg
innanfor kjerneomrade for landbruk, og eit fritt omsetteleg hus i eit landbruksomrade vil kunne fare
til konfliktar mellom bustadomsynet og landbruket som for eksempel stay, stov og lukt fra
landbruket.

Landbruksressursar skal forvaltast i eit langsiktig perspektiv. Dette er ogsa kome til uttrykk i pbl. § 1-
1 fijerde avsnitt, der det kjem fram at det i planlegginga og i avgjerder etter lova skal «legges vekt pd
langsiktige losninger». Sjglv om det er mindre sannsynleg at dispensasjonen kan fgre til drifts- og
miljgmessige ulemper i noverande generasjon, skal det leggast vekt pa at det kan bli det for seinare
generasjonar.

Dispensasjonen kan fare til ein uheldig dispensasjonspraksis for liknande saker ved eit
generasjonsskifte. Statsforvaltaren i Rogaland skriv at det har vore fleire andre saker i regionen i
seinare tid om fradeling av gardshus. Det viser at det er eit press knytt til fradeling av gardshus, som
tilseier ein meir restriktiv dispensasjonspraksis i slike saker, spesielt med tanke pa at dette gjeld
fradeling av hus nr. 2, sentralt i eit aktivt jordbruksomrade og pa ein plass utan busetnadsomsyn.

Vi har kome til at LNF-faremalet gjer seg gjeldande med styrke, og at omsyna bak dette vert sett
vesentleg til side i denne saka, jf. plan- og bygningslova & 19-2.
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Vi har kome til at eit av vilkara for a gi dispensasjon ikkje er til stades, og treng difor ikkje ta stilling til
vilkaret om at fordelane ved a gi dispensasjon er klart sterre enn ulempene. Vi vil likevel leggje til
nokre merknadar om dette.

Ei fradeling vi vere til personleg fordel for dei som skal bu pa den nye eigedomen, men vi kan ikkje
sja at der er relevante arealmessige fordelar med fradelinga. Tvert i mot vil ei fradeling forsterke
bustadinteressene, og kunne vere til ulempe for omradet der omsynet til landbruket skal vere
styrande for arealbruken bade pa kort og lengre sikt. Vi kan difor ikkje sja at fordelane med
dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Vi understrekjer at dispensasjonsvurderinga er rettsleg. Vi har difor ikkje lagt vekt pa omsynet til det
kommunale sjglvstyret i vurderingane som vi har gjort.

Oppsummering
Vi har kome til at vilkara for dispensasjon ikkje er oppfylt. Klaga har fert fram. Vedtaket fra
kommunen vert omgjort.

Vedtaket fra Statsforvaltaren er endeleg og kan difor ikkje klagast vidare, jf. forvaltningslova § 28
tredje avsnitt.

Med helsing
Anne Kristin Kayser Eitungjerde Karen Elin Bakke
seksjonsleiar seniorradgjevar

Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopi til:
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