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Klagevedtak - dispensasjon og fradeling avtomt med bolighus - 143/7 -
Karmegy kommune

Tiltakshaver klaget pa kommunens vedtak om a avsla seknad om dispensasjon og samtykke
til fradeling av tomt med bolighus. Statsforvalteren stadfester kommunens vedtak.

Det vises til kommunens brev datert 28.3.2023.

Sakens bakgrunn

Tiltakshaver sgkte om dispensasjon fra LNF-formalet og samtykke til & fradele tomt med bolighus.
Rogaland fylkeskommune, seksjon for kulturarv og Statsforvalteren i Rogaland har gitt uttale i saken.
Statsforvalteren fraradet dispensasjon og fradeling i brev av 20.10.2022. Fylkeskommunen hadde
merknader blant annet om kulturminner i omradet uten at dette er til hinder for tiltaket.

Kommunen gjorde 2.2.2023 fglgende vedtak:

«I medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 avslds dispensasjon fra: pbl. § 11-6 -
kommuneplanens arealanvendelse til LNF-formdl. Avslaget gjelder omsakte bolighus - vist pd
sit.kart datert 09. mai 2022.»

Tiltakshaver klaget pa vedtaket i brev datert 22.2.2023. Klager mener en ny selvstendig boligeiendom
i LNF-omradet har fordeler som oppveier ulempene. Driften av garden endres ikke ved fradeling.
Klager har i flere tidr paktet eiendommene til lokale gardbrukere. Dette skal fortsette etter fradeling.
Dispensasjon medfarer ikke at vesentlige planhensyn settes til side da landbruksdriften fortsetter
som i dag. Tilleggsjord vest for Storasundveien kan selges dersom dispensasjon om fradeling
innvilges. Gardbrukeren som i dag pakter arealene gst for Storasundveien gnsker & innga en tiars
kontrakt pa leie av eiendommen og er na i gang med a lage veiter for a drenere deler av
eiendommen. Det vises ellers til klagen i sin helhet som er vedlagt.

Hovedutvalg teknisk og miljg (HTM) fattet i mgte 21.3.2023 fglgende vedtak:
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«HTM opprettholder foigende delegerte vedtak i sak nr. 121/23: | medhold av plan- og
bygningslovens § 19-2 avslds dispensasjon fra: pbl. § 11-6 - kommuneplanens arealanvendelse til
LNF-formdl. Avslaget gjelder omsekte bolighus - vist pa sit.kart datert 09. mai 2022.»

Statsforvalterens vurdering

Statsforvalteren legger til grunn at klager har klagerett og at klagen er fremsatt i rett tid, jf.
forvaltningsloven (fvl.) kap. VI og plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-9. Ved behandlingen av klagen kan
Statsforvalteren preve alle sider av saken og herunder ta hensyn til nye omstendigheter, jf. fvl. 8 34
annet ledd. Klageinstansen kan selv gjgre nytt vedtak i saken eller oppheve vedtaket og sende saken
tilbake til kommunen for hel eller delvis ny behandling.

Eiendommen ligger i omrade avsatt til LNF-formal i kommuneplanen. Fradeling av tomt med
bolighus er i strid med LNF-formalet og krever dispensasjon fra kommuneplanen.

Vilkarene for dispensasjon star pbl. § 19-2. Seknaden ma vurderes i forhold til de offentlige
hensynene som skal ivaretas gjennom plan- og bygningsloven og den aktuelle planen og seerlig
hensynet til en forsvarlig og fornuftig areal- og ressursdisponering. Dispensasjon kan ikke bli gitt
dersom hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra, hensynene bak lovens formal eller
nasjonale og regionale interesser blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene med dispensasjon ma veere
klart sterre enn ulempene. Dispensasjon er en snever unntaksregel og det er ikke kurant a fa
dispensasjon.

LNF-formalet skal ivareta landbruks-, natur- og friluftsinteressene. | LNF-omrader skal det ikke
tillates tiltak som ikke stotter slike interesser. Bolighus som ikke er nedvendige for a ivareta LNF-
formalet skal derfor ikke tillates i slike omrader. Det er seerlig landbruksinteresser som gjer seg
gjeldende i det aktuelle omradet.

Dispensasjonsvurderingen ma legge til grunn konsekvensene fradelingen kan fa for
landbruksinteressene i omradet i et langsiktig perspektiv. Statsforvalteren vurderer det slik at
fradeling av tomten medfgrer en uheldig fragmentering i et sammenhengende omrade avsatt til LNF
formal der landbruksinteressene skal ha fgrsteprioritet. Det er et nasjonalt landbrukspolitisk mal &
unnga uheldig fragmentering med nye selvstendige boligeiendommer i LNF-omrader. Selv om
fradeling ikke kommer i konflikt med jordvernet og apner for noe salg av tilleggsjord kan imidlertid
en boligeiendom naer gardstunet over tid medfere driftsmessige ulemper for landbruksdriften.

Etter fradeling blir den nye parsellen en fritt omsettelig boligeiendom. Det er erfaring for at boliger i
aktive landbruksomrader kan fere til konflikt mellom landbruks- og boliginteresser, for eksempel pa
grunn av stay, stav, lukt og andre ulemper som falger med landbruksdriften. Slike forhold kan legge
begrensninger pa denne virksomheten, sarlig dersom boligen far eiere med mindre toleranse for
ulempene landbruket kan medfere. Bolighuset som @nskes fradelt ligger om lag 50 meter fra dagens
driftsbygning og har atkomst gjennom tunet pa garden. Dette taler ogsa mot fradeling. Arealet som
gnskes fradelt er pa om lag to dekar. I tillegg til arealtapet kan en sa stor tomt gi forventninger om
mulighet for annen bruk som kan veere i konflikt med landbruksinteressene. Statsforvalteren
vurderer det derfor slik at dispensasjon i denne saken setter til side hensynene bak LNF-formalet.
Dette er ogsa en vesentlig ulempe ved dispensasjon.

Dispensasjon og samtykke til tiltaket er en fordel for tiltakshaveren. Det kan imidlertid vanligvis ikke
legges vekt pa personlige gnsker og behov ved vurdering av dispensasjon. Det er hovedsakelig
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samfunnsmessige fordeler som er relevante i denne sammenheng, som blant annet hensiktsmessig
areal- og ressursdisponering. Det er ikke slike fordeler ved tiltaket og det er ikke relevante fordeler
ved dispensasjon som er starre enn ulempene. Vilkarene for dispensasjon er ikke oppfylt.

Deling krever ogsa samtykke med hjemmel i jordlova. Nar vilkarene for dispensasjon ikke er oppfylt
er det ikke nedvendig a vurdere tiltaket etter jordlova. Statsforvalteren har ikke vesentlige
merknader til kommunens lovforstaelse og skjgnn og kommunens vedtak om & avsla seknaden ma
stadfestes.

Vedtak:
Statsforvalteren stadfester kommunens vedtak av 2.2.2023 om & avsla seknaden. Klagen er
ikke tatt til folge.

Vedtaket er endelig og kan ikke klages til overordnet myndighet, jf. fvl. § 28.

Med hilsen
Odd-Arild Holen (e.f.) Svein Undheim
juridisk seniorradgiver juridisk seniorradgiver
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