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Andre gangs behandling - Detaljregulering for Detaljregulering felt 
S11 - Jørpeland sentrum 
 
 
Kommunedirektørens forslag til vedtak: 

I medhold av plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar Strand kommune detaljreguleringsplan 
for felt S11 – Jørpeland sentrum (plan-ID 202403), med tilhørende reguleringsbestemmelser 
sist revidert 01.06.2026 og revidert plankart datert 01.06.2026.   

Begrensninger i adgangen til å gå til søksmål 

Dersom du vil gå til søksmål for å få prøvd om vedtaket er gyldig, eller kreve erstatning som 
følge av vedtaket, må du først ha brukt klageretten din. Det betyr at saken må være klaget 
inn og avgjort av den høyeste klageinstansen som er aktuell, jf. forvaltningsloven § 27 
bokstav b. 

Du kan likevel alltid reise søksmål når det har gått 6 måneder siden du sendte klage første 
gang, dersom manglende avgjørelse ikke skyldes forhold på din side. 

 
  

 

 

Vedtak som innstilling fra Forvaltningsutvalget, 10.06.2026 

I medhold av plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar Strand kommune detaljreguleringsplan 
for felt S11 – Jørpeland sentrum (plan-ID 202403), med tilhørende reguleringsbestemmelser 
sist revidert 01.06.2026 og revidert plankart datert 01.06.2026.   

Begrensninger i adgangen til å gå til søksmål 

Dersom du vil gå til søksmål for å få prøvd om vedtaket er gyldig, eller kreve erstatning som 
følge av vedtaket, må du først ha brukt klageretten din. Det betyr at saken må være klaget 
inn og avgjort av den høyeste klageinstansen som er aktuell, jf. forvaltningsloven § 27 
bokstav b. 

Du kan likevel alltid reise søksmål når det har gått 6 måneder siden du sendte klage første 
gang, dersom manglende avgjørelse ikke skyldes forhold på din side.  



 
 
 
Jørpeland  19.05.2026 
 
Heidi Klaveness 
kommunedirektør 
 
  



Forvaltningsutvalget - 046/26 
 

FVA - behandling 
Endringsforslag, foreslått av Eirik Høllesli, Kristelig Folkeparti 

Endring i reguleringsbestemmelser §4.1 frå: Det skal opparbeides maksimalt 25 
parkeringsplasser.... til: Det skal opparbeides minst 1 parkeringsplass pr boenhet 

 

Votering:  

Kommunedirektørens forslag ble enstemmig vedtatt. Endringsforslag forslag fremsatt av 
Erik Høllesli (Krf) fikk 3 stemmer og falt. (Mindretall: Erik Høllesli (Krf), Anne Kristine Sirnes 
(Ap) og Torbjørn Norland (INP) 

 

FVA - vedtak: 
I medhold av plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar Strand kommune detaljreguleringsplan 
for felt S11 – Jørpeland sentrum (plan-ID 202403), med tilhørende reguleringsbestemmelser 
sist revidert 01.06.2026 og revidert plankart datert 01.06.2026.   

Begrensninger i adgangen til å gå til søksmål 

Dersom du vil gå til søksmål for å få prøvd om vedtaket er gyldig, eller kreve erstatning som 
følge av vedtaket, må du først ha brukt klageretten din. Det betyr at saken må være klaget 
inn og avgjort av den høyeste klageinstansen som er aktuell, jf. forvaltningsloven § 27 
bokstav b. 

Du kan likevel alltid reise søksmål når det har gått 6 måneder siden du sendte klage første 
gang, dersom manglende avgjørelse ikke skyldes forhold på din side.  

 

Kommunestyret - 060/26 
 

KOM - behandling 
 

Votering:  

Det ble ikke lagt fram andre forslag til vedtak. 

Forvaltningsutvalgets innstilling til vedtak ble enstemmig vedtatt. 

 

KOM - vedtak: 
I medhold av plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar Strand kommune detaljreguleringsplan 
for felt S11 – Jørpeland sentrum (plan-ID 202403), med tilhørende reguleringsbestemmelser 
sist revidert 01.06.2026 og revidert plankart datert 01.06.2026.   

Begrensninger i adgangen til å gå til søksmål 

Dersom du vil gå til søksmål for å få prøvd om vedtaket er gyldig, eller kreve erstatning som 
følge av vedtaket, må du først ha brukt klageretten din. Det betyr at saken må være klaget 



inn og avgjort av den høyeste klageinstansen som er aktuell, jf. forvaltningsloven § 27 
bokstav b. 

Du kan likevel alltid reise søksmål når det har gått 6 måneder siden du sendte klage første 
gang, dersom manglende avgjørelse ikke skyldes forhold på din side.  

 

 
Vedlegg: 
A S11 Strand kommune - Plankart V1 og V2 - A2 1-1000 - 28.04.2026 
C Planbeskrivelse 190526 Spor endringer 
B Reguleringsbestemmelser 190526 Spor endringer 
D 20260429 ROS-analyse 
F 20260429 S11 Jørpeland illustrasjonshefte. 
Detaljregulering - Jørpeland sentrum felt S11 - plan 202403 - høring/offentlig ettersyn 
Uttalelse med innsigelse - høring og offentlig ettersyn - reguleringsplan - 49/579, 49/656, 
49/631 - detaljregulering for felt S11 - Jørpeland sentrum - planID 202403 
Høringsuttale fra rådet for mennesker med nedsatt funksjonsevne til plan 202403 
Detaljregulering felt S11 Jørpeland sentrum 
NVEs uttalelse - offentlig ettersyn - detaljregulering for felt S11 Jørpeland sentrum - PlanID 
202403 
E Oppsummering av merknader 290426 

 
 

 

 

Bakgrunn for saken  

Hensikten med denne saken er å gjennomføre andregangs behandling (sluttbehandling) av 
detaljreguleringen for felt S11 i Jørpeland sentrum. Planforslaget har som formål å 
transformere et underutnyttet sentralsentrumskvartal til et levende, aldersvennlig og sosialt 
bærekraftig bymiljø. Dette skal oppnås gjennom etablering av boligkonseptet "Vilbo", 
omgjøring av det eksisterende Lyse-bygget til et moderne kulturhus med torg, tilrettelegging 
for grønn mobilitet og felles uteoppholdsarealer.  

Saken ble førstegang behandlet i forvaltningsutvalget 26.11.2025 (sak 089/25). 
Kommunedirektørens forslag om å legge planen ut til offentlig ettersyn ble den gang vedtatt 
med 7 mot 2 stemmer. Et utsettelsesforslag fremmet av Torbjørn Norland (INP) om at 
parkeringsnormen for sentrum måtte følges slavisk, falt med to stemmer (INP og KrF). Det 
ble også gjennomført befaring i planområdet i forkant av vedtaket.   

Planen ble deretter lagt ut til offentlig ettersyn i perioden 15.01.2026 til 25.02.2026. Det kom 
inn vesentlige merknader og én formell innsigelse fra Statsforvalteren knyttet til manglende 
krav om minimumsutnyttelse. Forslagstiller har i samarbeid med kommunedirektøren revidert 
plandokumentene for å imøtekomme sektormyndighetenes krav, og planen fremmes nå for 
endelig politisk vedtak.   
  

Fakta - Saksopplysninger 

Planområdet omfatter ca. 13,7 dekar (totalt planomfang på 17 603 m² inkludert 
samferdselsareal) og er avgrenset av Åvegen i vest, Nedre Barkvedvegen i sørvest og 
Kvalshaugvegen i øst. I nord grenser arealet til eksisterende boligbebyggelse i delfelt B4. 
Eiendommene som berøres direkte er gnr./bnr. 49/656, 49/579, 49/631, 49/573 og 49/304. 
Området preges i dag av Lyse-bygget (kontor og tekniske installasjoner), midlertidige 
overflateparkeringer og restarealer.   
  



Det reviderte planforslaget legger opp til en trinnvis transformasjon og en sammensatt 
arealbruk fordelt som følger:   

Bebyggelse og anlegg: 

 Sentrumsformål (SF1 og SF2): 3 040 m² 
 Boligbebyggelse - blokkbebyggelse (BB1 - BB3): 2 201 m² 
 Renovasjonsanlegg: 158 m² 
 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBA1/KBA2): 2 214 m² 
 Lekeplass (f_LEK1–4): 3 305 m² 
 SUM Bebyggelse og anlegg: 10 924 m² 

Samferdsel og teknisk infrastruktur: 

 Fortau: 1 083 m² 
 Torg (o_TO1): 1 122 m² 
 Gatetun: 382 m² 
 Kjøreveg: 2 309 m² 
 Annen veggrunn – grøntareal: 2 494 m² 
 Parkeringsplasser: 91 m² 
 SUM Samferdsel og teknisk infrastruktur: 5 282 m² 

Grønnstruktur: 

 Turdrag (o_TD): 388 m² 
 SUM Grønnstruktur: 388 m² 

SUM TOTALT PLANOMRÅDE: 17 603 m² 

 
Nøkkelkonsepter og bebyggelse 

 Boligmodellen "Vilbo" (Delfelt BB1 - BB3): Det tilrettelegges for opptil 51 
boenheter spesifikt designet for at eldre skal kunne bo lengre hjemme. Konseptet 
forutsetter redusert privat bilavhengighet til fordel for høykvalitets fellesarealer 
(felleskjøkken, verksted, trimrom), en digital nabolagsplattform ("Heime") og en 
dedikert husvert. Maksimalt tillatt bruksareal (BRA) er satt til 5 200 $m^2$ fordelt på 
inntil 6 etasjer med makshøyde kote +36,5. 

 Fremtidig boligstruktur (KBA1/KBA2): Plassert i den sørvestlige delen av 
planområdet. Det åpnes for tre fremtidige boligblokker over en base med nærings- og 
parkeringsfasiliteter. Umiddelbar utbygging er ikke planlagt i trinn 1. 

 Sentrumsformål og Kulturhus (SF1 og SF2): Det eksisterende Lyse-bygget (SF1) 
transformeres til kulturhus med bibliotek, scene/kinosal og kafé med en maksimal 
BRA på 3 670 m2. Det tilgrensende verkstedbygget (SF2) tillates renovert eller 
gjenoppbygd innenfor dagens fotavtrykk (maks 1 400 m2 BRA) til nærings- eller 
kontorvirksomhet for å skape aktivitet mot torget. 

 Trinnvis gjennomføring: Byggetrinn 1 omfatter etablering av boligene i BB1, 
ombygging av kulturhuset (SF1) og midlertidig opprettholdelse av eksisterende 
parkeringsareal på deler av f_LEK3/f_LEK4. Byggetrinn 2 utløser bygging av det 
underjordiske parkeringsanlegget under KBA, fjerning av overflateparkeringen, samt 
ferdigstillelse av hele lekeplass- og parkstrukturen (f_LEK1–f_LEK4) og torget 
(f_TO1). 
  

Lover, forskrifter, rundskriv 

 Plan- og bygningsloven § 12-10 og § 12-12. 
 Byggteknisk forskrift (TEK17) med særlig vekt på kapittel 12 (Universell utforming og 

tilgjengelighet) og § 13-5 (Radon). 



 Forurensningsforskriften kapittel 2 (Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og 
gravearbeider). 

 DSB sin veileder: Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging. 
 Forvaltningsloven 

  

Gjeldende planer og retningslinjer 

 Områderegulering for Jørpeland sentrum (plan 201210) – hvor feltet er avsatt til 
sentrumsformål. 

 Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel for Strand kommune. 
 Nasjonale faglige råd og strategier for et aldersvennlig samfunn og sosial 

boligpolitikk. 
  

Innkomne uttalelser 

Under offentlig ettersyn kom det inn uttalelser fra Statsforvalteren i Rogaland, Norges 
vassdrags- og energidirektorat (NVE), Statens vegvesen, Rogaland fylkeskommune og 
berørte naboer. Nedenfor blir det gitt en kort orientering av de viktigste punktene og hvordan 
de er håndtert i det reviderte forslaget. 

Statsforvalteren (Innsigelse): Fremmet innsigelse fordi planen manglet krav til 
minimumsutnyttelse, noe som strider mot overordnede fortettingsmål. Videre ble det gitt 
faglige råd om å sette parkeringskravet som et maksimumstall, kreve kvartalslekeplass 
ferdigstilt allerede i trinn 1, og oppdatere ROS-analysen. 

Håndtering: Det er nå innarbeidet et konkret krav i planbestemmelsene om en 
minimumsutnyttelse på 122 % BRA (minimum 4 925 m2 BRA) spesifikt låst til 
boligbebyggelsen i felt BB1 - BB3. Parkeringsplassene er omdefinert til maksimumstall, og 
midlertidige lekeløsninger i trinn 1 er sikret. På bakgrunn av disse endringene har 
Statsforvalteren formelt trukket innsigelsen.  

Merknad vedrørende samfunnssikkerhet og beredskap: I tilbakemeldingen der innsigelsen 
ble trukket, bemerket Statsforvalteren at det opprinnelige leddet om flomberedskap 
(«Samfunnssikkerhet: Det etableres en beredskap for evakuering ved varslet flom i 
vassdrag») var tatt ut i det reviderte bestemmelsesdokumentet. Dette er fjernet fra 
bestemmelsene som en direkte oppfølging av de faglige merknader fra NVE (se under), 
ettersom NVE vurderte at en slik bestemmelse ikke var hensiktsmessig eller påkrevd for 
dette spesifikke området. Forholdet anses med dette som utkvittert. 

  

NVE: Påpekte behovet for å sikre flomveier og overvannshåndtering, samt oppmerksomhet 
rundt geoteknisk stabilitet og trafo-plassering. 

Håndtering: Rammeplanen for VA (utarbeidet av Norconsult) er gjort juridisk bindende i 
bestemmelsene. Det er stilt krav om lokal tretrinns overvannshåndtering (åpne renner og 
regnbed) og flomveier langs Nedre Barkvedvegen. Grunnundersøkelser kreves gjennomført 
før igangsettingstillatelse. Det bemerkes at det opprinnelige tekstleddet om flomberedskap 
og evakuering i § 2 er fjernet i samråd med NVEs faglige innspill. 

  

Rogaland fylkeskommune: Understreket viktigheten av at torget (f_TO1) forblir et åpent, 
attraktivt og allment tilgjengelig byrom, selv om funksjonen som midlertidig parkering 
aksepteres i en overgangsfase. 

Håndtering: Bestemmelsene sikrer allmennhetens tilgang, samtidig som ansvaret for 
vedlikehold overføres til private eiere for å avklare økonomiske grensesnitt. 



 
Bærekraftsmål 

Planforslaget støtter opp under sentrale FN-bærekraftsmål: 

 Mål 3 (God helse og livskvalitet): Gjennom Vilbo-modellens fokus på sosial 
interaksjon, sansehager og fellesarealer som motvirker ensomhet og passivitet hos 
eldre. 

 Mål 10 (Mindre ulikhet): Sørger for et økonomisk tilgjengelig og funksjonelt boligtilbud 
for en sårbar demografisk gruppe.  

 Mål 11 (Bærekraftige byer og samfunn): Fremmer fortetting i Jørpeland sentrum, 
gjenbruk av eksisterende bygningsmasse (Lyse-bygget) og etablering av bilfrie, 
grønne fellesrom. 

 Mål 13 (Stoppe klimaendringene): Tilrettelegger for utslippsfrie byggeplasser, 
omfattende sykkelparkering (3 plasser per boenhet) og redusert behov for privatbil 
gjennom bildelingstjenester.   

  

Vurdering og konklusjon 

Kommunedirektøren vurderer detaljreguleringen for felt S11 som et strategisk viktig prosjekt 
for Jørpeland sentrum. Ved å kombinere transformasjonen av et offentlig kulturhus med 
spesialtilpassede aldersvennlige boliger, svarer planen direkte på kommunens fremtidige 
demografiske utfordringer.   

Byform, utnyttelse og innsigelse 

Inkorporeringen av et minimumskrav til utnyttelse på 122 % BRA (minimum 4 925 m2 BRA) 
for boligbebyggelsen i felt BB1 - BB3 i bestemmelsene har løst Statsforvalterens innsigelse, 
og denne er nå formelt trukket. Kvartalsstrukturen med den oppbrutte bygningsmassen (1 til 
6 etasjer) sikrer gode solforhold, visuelle siktlinjer og en naturlig integrering av det historiske 
Lyse-bygget. Avviket fra sentrumsplanens generelle krav om minimum 4 etasjer i hele 
kvartalet anses som velbegrunnet, da det muliggjør bevaring og renovering av det lavere 
verkstedbygget (SF2).  

Statsforvalterens merknad til samfunnssikkerhet og fjerningen av punktet om 
evakueringsberedskap ved varslet flom er svart ut og endringen er begrunnet med faglig 
innspill fra NVE. Siden NVE som den sentrale fagetaten for skred- og flomfare, har 
kommunedirektøren lagt deres faglige vurdering til grunn for de endelige bestemmelsene. 
Kommunedirektøren vurderer at samfunnssikkerheten innenfor felt BB1 - BB3 og de 
tilgrensende uteoppholdsarealene blir ivaretatt på en mer hensiktsmessig måte gjennom de 
øvrige tekniske kravene og NVEs overordnede retningslinjer, fremfor en egen 
beredskapsbestemmelse i planen. Saken er med dette klargjort for endelig politisk vedtak.   

  

Universell utforming og utearealer 

Uteoppholdsarealene holder høy kvalitet med totalt 3 305 m²  avsatt til leke- og 
oppholdsformål, fordelt på fellesområdene f_LEK1, f_LEK2, f_LEK3 og f_LEK4. 
Kommunedirektøren har strammet inn planbestemmelsene slik at samtlige regulerte 
lekeareal skal være allment tilgjengelige for offentligheten, noe som sikres gjennom 
rekkefølgekrav om tinglyst disposisjonsrett før brukstillatelse.   

For å sikre at boligene i BB1 - BB3 blir reelt aldersvennlige, er det i bestemmelsene stilt 
ufravikelige fysiske krav som går utover ordinær TEK17: alle bad skal ha snumulighet for 
rullestol utenfor dusjsonen, hovedtrapper skal utstyres med doble håndløpere, og 
inngangspartier skal ha visuell markering og fysisk plass til stol.  

  



Mobilitet, parkering og varelevering 

Parkeringsstrategien er bevisst restriktiv for de aldersvennlige boligene (11 plasser under 
terreng, hvorav 7 avsettes til bildeling via Heime-plattformen). Dette underbygger målet om 
grønn mobilitet. At de foreslåtte bilparkeringsplassene nå er definert som maksimumstall i 
bestemmelsene, sikrer kontroll på biltrafikken i sentrumskjernen.   

Når det gjelder den omstridte trafikkløsningen for varelevering til kulturhuset (SF1) over 
torget, fastholder kommunedirektøren at en uregulert rygging over et offentlig torg medfører 
en uakseptabel konflikt med myke trafikanter. For i oppnå målet om bilfrie og trygge byrom, 
er det i de reviderte bestemmelsene stilt krav om tidsbegrenset adgang. Varelevering med 
større biler tillates kun i definerte tidsvinduer med lite ferdsel (f.eks. tidlig morgen), og det 
kreves fysiske sikkerhetstiltak som bom og rutiner med hjelpemann ved rygging.   

  

Økonomi og ansvarsavklaring 

For å sikre en ryddig og forutsigbar kommunal økonomi, endres områdefeltene for o_LEK5 
(lekeareal) og o_TO1 (torg) fra offentlig formål til fellesareal. Dette innebærer at det fysiske 
ansvaret for opparbeidelse, drift og langsiktig vedlikehold legges på 
eiendomseierne/sameiet, fremfor å belaste kommunens driftsbudsjetter. Siden 
bestemmelsene samtidig sikrer at torget og parken skal fungere som åpne og tilgjengelige 
byrom for allmennheten, oppnår kommunen en kostnadseffektiv løsning som sikrer 
fellesskapets interesser. 

  

Oppsummert 

Kommunedirektøren anbefaler at reguleringsplanen blir vedtatt som lagt frem.  

Kommunedirektøren har i vedtaket lagt inn forslag om å begrense berørte parters adgang til 
å gå til søksmål før klageretten er brukt. Det innebærer at eventuelle klager ikke kan gå til 
søksmål i saken før Statsforvalteren som klageinstans har fattet vedtak i klagesaken. Hvis 
klager eventuelt ønsker å gå til søksmål når endelig vedtak er fattet, vil dette søksmålet bli 
rettet mot Statsforvalteren og ikke kommunen. Dette er en åpning i forvaltningsloven §27b. 
Denne begresningen må fattes av det forvaltningsorganet som treffer vedtaket, her 
kommunestyret. Kommunedirektøren har innført denne begrensningen i alle delegerte 
vedtak knyttet til enkeltvedtak fattet av plan og forvaltning (etter delegeringsreglementet), 
men begrensningen må gjøres i hvert vedtak. Vedtak om en reguleringsplan er et 
enkeltvedtak med klagerett og begresningen må derfor fremgå av vedtaket. Dette vil derfor 
inngå som en del av vedtakspunktet på tilsvarende saker som blir lagt frem for politisk 
behandling også i fremtiden.  

  

Alternative løsninger med konsekvenser 

Alternativt vedtak: Avvise planforslaget i sin helhet. 

 Konsekvenser: Etableringen av det nye boligkonseptet for eldre (Vilbo) i felt BB1 - 
BB3 og de kombinerte formålene i felt KBA 1og KBA 2 faller bort, og denne delen av 
området vil forbli underutnyttet i overskuelig framtid. For kulturhuset/Lyse-bygget (felt 
SF1) vil en avvisning medføre at tiltaket må fortsette driften basert på den gitte 
midlertidige dispensasjonen fra plankravet. Siden denne dispensasjonen har en 
tidsbegrensning på 5 år i påvente av ny plan, vil en avvisning av dette planforslaget 
tvinge fram behovet for en helt ny reguleringsprosess for feltet på et senere tidspunkt. 
En fullstendig avvisning vil derfor være i strid med kommunens strategiske mål om å 
sikre en langsiktig, forutsigbar og kompakt sentrumsutvikling på Jørpeland. 

  



  

 


