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A handful of landowners who submitted comments (8%, 6 of 74) concurred with 
the  preliminary  IAL  designation  and  expressed  a  desire  to  have  their  land 
designated as IAL. After reviewing the requests on a case‐by‐case basis, the City 
complied with five of the six landowner requests to be included in the City’s IAL 
process.  The  only  landowner  request  for  IAL  designation  that  was  not  met 
involved a parcel  in the country zoning district,  in which case the subject parcel 
and the entire subdivision surrounding the parcel was removed from the City’s IAL 
recommendations because the country zoning was deemed inconsistent with the 
intent of the IAL designation. 

The remaining comments  (20%, 19 of 93) were  from stakeholders who did not 
own land being recommended for IAL, including government agencies, community 
organizations, and concerned individuals. These comments were generalized and 
not  specific  to  any  of  the  individual  parcels  listed  in  the  preliminary 
recommendations for IAL. Comments were mostly related to the City’s land use 
and development policies, and the planning process being used to complete the 
mapping  (see  Appendix  E  for  summary).  Common  themes  reflected  in  the 
comments are listed as follows:  

 Important to protect and preserve all land currently classified and/or 
zoned for agricultural use, particularly those which are not included in 
the City’s recommendations for IAL designation 

 Expand  the  inventory  of  land  recommended  for  IAL  designation  to 
include land formerly used for agriculture that is currently in the State 
Urban District and planned for future development (Ho‘opili and Koa 
Ridge project areas) 

 Allow  for  more  community  outreach  and  opportunities  for  public 

discourse, and greater transparency, in the planning process 

 Use IAL as a mechanism to promote food security and self‐sufficiency 

 Welcomes  the  City’s  effort  to  comply  with  the  legal mandate  for 
county‐designated IAL. 

Taking  into consideration the  input received through the public comments, the 
City  conducted  a  thorough  review  of  the  preliminary  recommendations  and 
identified a number of refinements to prepare the final iteration for City Council 
approval.  In  addition  to  verifying  the  accuracy  of  the  recommendations  for 
consistency with the priority weighted criteria, the City’s review sought to ensure 
that the recommendations demonstrated a critical mass—or concentration—of 
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agricultural land. Revisions made to the preliminary recommendations are listed 
as part of the summary of comments and actions presented in Appendix E. Parcels 
were either added or removed from the inventory of IAL recommendations based 
on comments from landowners or the City’s identification of an inconsistency or 
oversight. While a handful of the revisions were parcels that were added because 
of contextual attributes or proximity to other IAL‐designated parcels (i.e., critical 
mass), most of  the revisions were parcels  that were removed because the City 
agreed with the  landowner’s  justification; the parcel was  found to be currently 
designated/zoned or planned for uses other than agriculture; or the land did not 
demonstrate the priority weighted criteria or proximity to other agricultural lands 
to be considered IAL.  

4.2  RELATED ISSUES AND CONCERNS 

The  section outlines  the  issues  and  concerns  identified during  the  community 
consultations  that  are  important  considerations  for  the  future  of  O‘ahu’s 
agricultural  industry,  and  are  likely  to  continue  as  topics  of  discussion  for 
community  members  participating  in  the  upcoming  City  Council  and  LUC 
proceedings related to the county designation process. These issues and concerns, 
while  relevant  to  the  ongoing  public  debate  and  conflicting  perspectives 
concerning the future use of O‘ahu’s agricultural lands, were beyond the scope of 
the  IAL mapping project and were not addressed as part of  the City’s  focused 
effort  to develop  recommendations  for county‐designated  IAL. Familiarity with 
these issues and concerns will be helpful in preparation for the next phase of the 
designation process and the public dialogue that may unfold at the City Council. 
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4.2.1  EXISTING FARMS IN THE STATE URBAN DISTRICT 

Per Chapter 205, HRS, land must be classified in the State Agricultural District to 
be designated  as  IAL.  This  requirement  automatically precludes  existing  farms 
situated  on  land  in  the  State  Urban  District  from  being  eligible  for  the  IAL 
designation and the incentives that accompany the designation. 

While some of the existing farms in the State Urban District are on land identified 
for future urbanization according to the City’s current  land use policies (such as 
lands in Central O‘ahu and ‘Ewa), a number of small farms are on land no longer 
planned for urban uses by the State or the City, on  land  intended for  long‐term 
agricultural and open space use (largely because previous development proposals 
for  these  areas  have  been  dropped  and  the  Urban  classification  has  been 
retained).  These  pockets  of  agricultural  areas  in  Kahalu‘u,  Hawai‘i  Kai,  Pālolo 
Valley and Wai‘anae are typically characterized by small, family‐owned operations 

run by  farmers who  live on  their  land and  rely on  their  farms as part of  their 
livelihood.  For  these  small  farms,  conformance  with  the  state  land  use 
classification  system has not been a major deterrent,  since  the City’s  land use 
policies and the community’s sentiments generally support farming in these areas. 
However, considering  that  the purpose of  IAL  is  to promote viable agriculture, 
proponents suggested that farms in the State Urban District be granted access to 
the IAL incentives as a means of additional financial assistance and to support the 
continuation of these farms.9 Under the existing structure of the State  land use 
system,  farms  in  the Urban District  that want  to access  the  IAL  incentives are 
required to exercise one of three actions: 

 Relocate operations from land in the State Urban District to the State 
Agricultural District 

 Petition the LUC to reclassify the land to the State Agricultural District, 
followed by voluntary landowner petition for IAL designation, or  

 Dedicate  lands  for  perpetual  agricultural  use  via  an  agricultural  or 
conservation easement. Although such  easements provide tax relief, 
they  do  not  affect  a  landowners’  ability  to  qualify  for  IAL‐related 
incentives.  

                                                       

9 The IAL incentives are not available to farms in the State Urban District because public funding 
mechanisms  have  resource  limitations,  and  it  is  necessary  to  focus  public  investment  (i.e., 
incentives that support infrastructure improvements) on “important” lands. 
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Proponents also  suggested a need  to  inventory  the existing  farms  in  the State 
Urban District and the acreage currently used for agriculture, and conduct a survey 
of landowners/farmers in the State Urban District to identify how many would be 
interested  in pursuing an  IAL designation. Such a project would be a  rigorous, 
labor‐intensive effort involving extensive public outreach. 

4.2.2  IAL DESIGNATION OF PUBLIC LANDS 

Chapter  205‐44.5, HRS  assigns HDOA  and DLNR  joint  responsibility  to  identify 
State‐owned lands that should be designated IAL and to prepare maps delineating 
those  lands  (see  Section 1.3.3. Designation of Public  Lands). Although  the  law 
specifies a December 31, 2009 date for completion of this process, the State has 
been unable  to  comply with  this  requirement due  to  funding deficiencies  and 
delays associated with land transfers between HDOA and DLNR.   

Although there is no statutory requirement for the county’s mapping process to 
consider or await the completion of the State’s identification and designation of 
state‐owned IAL, identification of the public lands with potential to be designated 
as IAL can be useful for decision‐making when identifying county‐designated IAL . 
Of the estimated 80,000 acres of public lands on O‘ahu, approximately 14 percent, 
or 11,400 acres, is agricultural land eligible to be considered for IAL. A complete 
inventory of all lands on O‘ahu with IAL potential (both privately‐owned and public 
lands) would  help  to  ensure  contiguous  blocks  of  agricultural  land  units  that 
contribute to the critical mass, and also to discourage the fragmentation of  IAL 
which is consistent with the State’s policies for IAL (per Chapter  205‐43, HRS). 

4.2.3  FOOD SELF‐SUFFICIENCY AND FOOD SECURITY 

Perspectives about food self‐sufficiency vary, from those who want to promote 
agriculture as a means to achieve island‐wide (100 percent) food self‐sufficiency 
and reduce Hawai‘i’s dependence on imported food, to those who argue that food 
self‐sufficiency would be unprofitable and  impractical for many crops as well as 
risky for food security. (If a hurricane or severe storm were to wipe out much of 
the supply of local products, logistics would not be in place for off‐island suppliers 
to quickly meet the demand for imported products.)  

In support of increased food self‐sufficiency and food security, proponents have 
expressed concerns about overdevelopment and the potential impacts resulting 
from the conversion of agricultural  land  in  ‘Ewa and Central O‘ahu  for planned 
master‐planned residential developments (i.e., Ho‘opili and Koa Ridge). In general, 
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proponents  of  food  self‐sufficiency  and  food  security  also  want  to  promote 
agricultural production  that prioritizes  growing  food  for  local  consumption  (as 
opposed  to  export  crops,  ornamentals,  or  non‐agricultural  uses).  Ensuring  the 
long‐term  protection  and  availability  of  all  lands  in  agricultural  use—including 
those identified by long‐range plans for urban uses and those not designated as 
IAL—is also viewed as a valuable strategy to improving both food self‐sufficiency 
and food security. 

In contrast, some policy analysts caution against the potential consequences of 
achieving significant food self‐sufficiency and food security, as the economic costs 
may outweigh the benefits. An assessment of the benefits and risks associated 
with self‐sufficiency and security included in a report on the situation and outlook 
for  agricultural  land  on  O‘ahu  (City  and  County  of  Honolulu  Department  of 
Planning and Permitting, February 2011)  indicates that the agricultural  industry 
would  require  substantial  government  subsidies  to  attain  high  levels  of  self‐
sufficiency and  food  security, which may prove  to be unaffordable  in  the  long 
term. 

Since Kaua‘i’s  IAL Study was  structured  to emphasize  food  self‐sufficiency as a 
condition for decision‐making, there were a number of questions about the City’s 
willingness to follow Kaua‘i’s model or to shift the focus of the study to food crops. 
The City favored an inclusive approach that was impartial to the different types of 
agricultural producers and did not differentiate between  food crops and other 
crops, largely under the assumption that land currently used for other crops may 
be converted to support food crops in the future. The preference for impartiality, 
without an emphasis on food self‐sufficiency, is consistent with the objective of 
the  IAL  program  “to  identify  and  plan  for  the  maintenance  of  a  strategic 
agricultural  land  resource  base  that  can  support  a  diversity  of  agricultural 
activities and opportunities” (Chapter 205‐42(b), HRS). Accordingly, the crop type 
is secondary to the physical characteristics of the land when determining IAL.  

Conducting an island‐wide food self‐sufficiency study is a complicated, research‐
driven  task  that  is made  difficult  by  the  lack  of  available  data.  (Federal  non‐
disclosure  requirements  limit  access  to  the  data  needed  for  a  comprehensive 
analysis, and some major farmers do not disclose their production data). While an 
island‐wide study may be desirable, examining food self‐sufficiency as a statewide 
issue may be more appropriate. Unlike an  independent study, a comprehensive 
assessment  allows  for  a  coordinated  effort  that  balances  the  needs  of  all  the 
islands. More  importantly,  a  statewide  comprehensive  analysis  recognizes  the 
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state’s long‐standing economic strategy to use O‘ahu as a primary or secondary 
market for agricultural exports from the neighbor islands, where major changes in 
island  food  production  can  seriously  affect  farming  activity,  production  levels, 
employment and the supporting industries on other islands. 

4.2.4  COUNTY INCENTIVES 

Chapter 205‐46, HRS provides broad guidelines  for  incentives at both the State 
and county level, and a framework for state‐administered incentive programs (see 
Section 1.3.4). To date, although  the City has  focused  its’ efforts on preparing 
recommendations  for  IAL  identification,  efforts  are  underway  to  explore 
suggestions and appropriate additional county incentives that can be applied to 
IAL‐designated  properties.  The  City  is  pragmatic  about  the  practicality  of  the 
incentives, as much of the suggested additional City  incentives could result  in a 
loss  of  revenues  needed  for  infrastructure  maintenance  and  improvements, 
potentially  leading  to  increases  in  fees  and/or  taxes  affecting  all  taxpayers  to 
replenish the loss revenues. The City currently has a number of programs available 
that  benefit  properties  in  agricultural  use  (e.g.,  lower  property  tax  rate  for 
agricultural  land,  property  tax  exemptions  for  certain  infrastructure 
improvements, special water rate for agricultural properties). The City is currently 
collaborating among its agencies to devise additional benefits. Preference is being 
given to incentives that do not require significant financial outlays by the City.  

IAL incentives are generally intended to benefit properties that have received an 
IAL designation. However, agricultural businesses that own or lease 50% of  their 
land  as  IAL  land,  may  also  benefit  from  the  IAL  incentives  (see  State  Tax 
Instructions, Form N‐344). Certain classes of agricultural  lands,  including active 
agricultural lands in the State Urban District and lands being used for agricultural 
support  functions  (i.e., agricultural processing  facilities and agricultural worker 
housing), are not able to qualify for an IAL designation because they do not meet 
the  IAL  eligibility  requirements. Without  the  IAL  designation,  landowners  and 
farmers who use  these  lands would not  receive  the benefits of  the  incentives 
unless they own or lease IAL lands in the amount which is greater than 50% of the 
area of their operations Proponents suggested that the county incentives program 
be expanded to incorporate these unique types of scenarios, particularly because 
there is a need to promote the economic viability of such agricultural operations 
as well as to ensure that such areas are available for long‐term agricultural use.  
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4.2.5  FUTURE UNANTICIPATED CONSEQUENCES OF IAL 

Comments  and  questions  received  during  the  various  meetings  and  written 
comment periods suggested a general sense of distrust and unfamiliarity with the 
IAL initiative. Despite the City’s community outreach efforts to inform and educate 
the public about the intricacies of the designation, participants that took part in 
the community consultations were not certain that the IAL designation would be 
an effective tool to promote the agricultural industry. Concerns raised regarding 
the  possibility  for  future  unanticipated  consequences  as  a  result  of  the  IAL 
program, including the potential for undesirable, negative impacts to land use, are 
summarized: 

 Landowners need assurances that additional use restrictions will not 
be imposed on the IAL classification. Landowners are concerned that 
the  IAL  classification  adds  another  layer  of  stringent  regulation  to 
Hawai‘i’s land use system. 

 Is  it possible that the IAL designation will encourage development of 
land  not  classified  as  IAL? What  are  the  safeguards  to  ensure  that 
developers do not find it easier to urbanize and rezone “unimportant” 
agricultural land? 

 How will the IAL designation affect the cost of owning land (including 
property taxes), land values, and the future development potential of 
the  land? Additional  information  about  the  availability of  state  and 
county  agricultural  initiatives  that  support  the economic  viability of 
IAL‐designated properties is needed. 

Besides the City and County of Honolulu, Kaua‘i is the only other county to prepare 
recommendations  for  IAL  designation.  However,  based  on  the  City’s 
understanding, Kaua‘i County determined that  it has fulfilled  its  IAL obligations, 
and Honolulu will be the first county to advance to the next step of the county 
designation process.  

4.2.6  PUBLIC PARTICIPATION IN THE PLANNING PROCESS  

Controversy  and  difficulty  finding  consensus  are  typical  of  public  planning 
processes  in  today’s modern world.  Likewise,  because  the  general  public  has 
grown to expect a high level of involvement in both planning and decision‐making 
processes, outspoken criticism can be expected when processes do not provide 
for public outreach and participation at levels that satisfy the expectations of the 
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general public. Within this context, proponents  in favor of greater participation 
expressed a desire for more outreach, additional opportunities for public  input, 
and increased transparency in the decision‐making process. Specifically, critics of 
the planning process wanted more community meetings spread out across  the 
island,  more  outreach  targeting  small  farmers,  and  more  collaboration  and 
consultation with landowners during the initial stages of the process before the 
public meetings. The dissatisfaction with the City’s planning process was coupled 
with a fundamental distrust of government initiatives and a perception that public 
sentiments were not being considered. 

The  composition  of  the  technical  advisory  committee  was  also  a  concern. 
Community members questioned the membership selection process, the interests 
represented  by  the  TAC  members,  and  the  qualifications  of  the  members. 
Concerns  reflected  biases  against  corporate  farming  interests,  preferences  to 
include more small farmers and organic farmers, and dissatisfaction about how 
individual landowners were represented. Recognizing the instrumental role that 
the TAC played in formulating the resource maps and the TAC’s influence on the 
selection of  the priority criteria,  the City convened  the TAC  to  include a broad 
cross‐section  of  agricultural  industry  interests  with  balanced  representation 
between  small  farmers,  family  farms  and  corporate  farming  operations.  The 
composition of the TAC was also based on the statutory requirements established 
in HRS § 205‐47(b), which specified representation from certain interest groups, 
including  “landowners,  department  of  agriculture,  Hawai‘i  Farm  Bureau 
Federation,  US  Department  of  Agriculture  Natural  Resources  Conservation 
Service, the office of planning, and other agricultural organizations and  interest 
groups.” 
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