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BAKGRUNN FOR ENDRING AV REGULERINGSPLAN 
Sundeodden As har �dligere gjort forsøk på å realisere utbygging i henhold �l gjeldende reguleringsplan. 
Eter opprinnelig vedtak ble planen endret i både 2018 og 2022. Imidler�d har disse endringene ikke lat 
seg gjennomføre på grunn av manglende forhåndssalg og kostnader knytet �l utbygging.  
Det har vært u�ordringer knytet �l å sikre �lstrekkelig økonomisk støte for å gjennomføre prosjektene i 
tråd med den eksisterende reguleringsplanen. 

Det faktum at den gjeldende reguleringsplanen ikke har vært økonomisk gjennomførbar, er hovedårsaken 
bak forslagss�llers ønske om nok en reguleringsendring. 

Det er dermed beslutet å søke om en endring hvor man nedskalerer utbygging for å skape bedre 
forutsetninger for interesse blant potensielle kjøpere. Nedskaleringen innebærer først og fremst at antall 
enheter reduseres. Forslagss�ller forsøkte å søke om dispensasjon i mai 2023, men fikk imidler�d 
�lbakemelding av kommunen om at de ønsket at dete ble løst som en endring eter forenklet prosess. 

Det er vik�g å påpeke at reguleringsendring eter forenklet prosess ikke nødvendigvis betyr at det vil bli git 
avkall på hensyn �l samfunnsmessig planlegging eller miljømessige hensyn. Forslagss�lleren vil fortsat 
være forpliktet �l å overholde gjeldende regelverk og sikre at eventuelle endringer er i samsvar med de 
overordnede målene og retningslinjene for arealplanlegging og bærekra�ig utvikling. Forslaget er 
utarbeidet med sikte på at intensjonen �l overordnet plan ikke vesentlig �lsidesetes. 

 
REDEGJØRELSE FOR ENDRING 
Gjeldende reguleringsplan for området er detaljreguleringsplan for Sundeodden gnr. 203, bnr. 471. Planen 
ble som nevnt endret i 2018 og 2022. Siste endring ble vedtat den 11.10.2022 av utvalg for samfunn i 
Flekke�ord kommune, Sak 76/22. 

I det aktuelle endringsforslaget som nå foreligger, er det endringer i planbestemmelser og plankart som vil 
legges frem �l vurdering.  

Følgende endringer er foreslåt: 

• Reduksjon i antall boenheter B1. 
o Det foreslåt å redusere antall �llate boenheter i felt B1 fra 5 �l 3 enheter. 

• Parkeringskjeller: 
o Gjeldende plan har angit parkeringskjeller med uteoppholdsareal over seg (hele f_BGP og 

f_BUT1). Dete for å få �lstrekkelig parkering �l alle boenhetene. Ved å redusere boenheter, har 
man �ernet behovet for parkeringskjeller. Istedenfor å ha f_BGP og f_BUT1 over parkering på et 
betonglokk, har man plassert dete på bakkenivå, med større muligheter for beplantning og 
lignende som gjør området lunere og mer brukervennlig. Sam�dig er gjeldende plans intensjon 
hvor f_BGP hadde �lkomst fra begge sider ikke lenger aktuell, da det ikke planlegges for 
garasjeanlegg lenger. Dete gjør at begge i sin helhet blir liggende på samme nivå, og dermed er 
bestemmelsene sydd sammen �l å bare gjelde for f_BUT1. Det samlede arealet for disse to 
endres ikke. 



 

 
  

• Heis: 
o Ved å redusere antall boenheter og �erner parkeringskjelleren, er prosjektet redusert og endret 

i slik grad at krav om heis i bygget ikke lenger er aktuelt (iht. TEK17). Planens føringer knytet �l 
heis søkes dermed �ernet. 
 

• Utnytelsesgrad: 
o Endret �llat BYA i B1 �l en samlet utnytelse for hele feltet, istedenfor å definere eget areal for 

bestemmelsesområdene #1 og #2. Tillat BRA er sam�dig økt for både B1 og B2, da den i 
gjeldende plan var basert på at man har parkeringskjeller med heis opp �l boligene. Siden 
parkeringskjelleren ønskes �ernet, er deler av bruksarealet som hørte �l parkeringskjelleren nå 
flytet �l boligområdene. 

• Ferdig gulv B1 
o I utgangspunktet legger gjeldende plan opp �l at ferdig gulv i parkeringskjelleren ligger på kote 

+ 6,2. Da BUT-området skal fungere som adkomst �l utrykningskjøretøy er det naturlig at også 
dete nivået ville planeres �l kote + 6,2. Dete ville skapt u�ordringer for adkomst �l 
naboeiendommen i nord, og dermed er det forslåt at ferdig gulv �l de nye garasjene kan 
�llates etablert på kote + 5,7. Dete vil ikke få konsekvenser for byggehøydene som er lagt �l 
grunn i prosjektet. 

• Justering av formålsgrenser: 
o Det er gjort mindre justeringer av formålsgrensene for å �lpasse det bebyggelsen. Dete har 

medført at f_BUT1 og f_SKV2 er blit noe større enn det er i gjeldende plan. Det er sat opp en 
arealtabell som viser forskjellene fra gjeldende plan �l det som blir aktuelt i endringsforslaget. 

Reguleringsendringen medfører dermed justering i plankart, samt presiseringer i planens bestemmelser. 
Det foreslås ikke endringer på selve bygningsformen som er hjemlet i gjeldende plan. Intensjonen vil være 
som ved forrige endring. Bebyggelsens takform og høyde forblir slik det er vedtat fra �dligere. 
Det ble sam�dig oppdaget en uoverensstemmelse i bestemmelsene for møneretning i B1. Denne Foreslås 
endret slik at retningen blir lik for samtlige bygg i planområdet. 

 
ENDRINGER I PLANKART 
I gjeldende reguleringsplan er området regulert �l boligformål, kjøreveg, uteareal, brygge m.m.  

Med unntak av �erning av f_BGP, er arealformålene stort set oppretholdt slik de er i gjeldende plan. 
Reguleringsendringen gjør endringer for påskri�en �l bestemmelsesområdene #1 og #2, samt mindre 
arealjusteringer for B1, f_BUT1, f_SKV2. I �llegg �ernes garasjeanlegg som i gjeldende plan var regulert i et 
eget nivå under grunnen. Det legges fremdeles opp �l garasjer innenfor planområdet, men dete skal heller 
løses i sokkeletasje / første etasje, som en del av bebyggelsen i B1 under bestemmelsesområdene #1 og #2. 



 

PLANKART UNDER GRUNNEN GJELDENDE PLAN – UTGÅR I SIN HELHET: 

 



 

PLANKART FØR: 

 

PLANKART ETTER: 

 
 



 

AREALTABELL 

Formål Gjeldende plan m2 Endringsforslag m2 Avvik 

Boligbebyggelse 885,5 855,1 -30,4 

Garasjeanlegg 625 0 -625 

Småbåtanlegg i sjø 
og vassdrag med 
�lhørende 
strandsone 

353,8 353,8 0 

Uteoppholdsareal 237,6 330,1 +92,5 

Gårdsplass 84,7 0 -84,7 

Kjøreveg 318,7 320,2 +1,5 

Annen veggrunn 
teknisk anlegg 

142,1 139,8 -2,3 

Parkeringsplasser 0 23,4 +23,4 

Turveg 39,4 39,4 0 

Friområde 68,2 68,2 0 

Frilu�sområde i 
sjø og vassdrag 

144,6 144,6 0 

ENDRING I BESTEMMELSER 

 



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



 

 
FORSLAGSSTILLERS VURDERING AV FORSLAG TIL ENDRING 

ILLUSTRASJONER AV PLANLAGT ENDRING 

Det er utarbeidet et set med illustrasjoner av hvordan området ønskes utviklet. Det understrekes at 
illustrasjonene er skisser, og avvik fra disse kan forekomme ved søknad om �llatelse �l �ltak. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

ENDRING BEBYGGELSE OG UTNYTTELSESGRAD 

ENDRING B2 

I gjeldende plan er det sat en grense for maks BRA i B2 �l 450 m2. Denne begrensningen var også angit i 
plankartet. Imidler�d har det vist seg at denne begrensningen kan være for rigid. I det omtegnede 
prosjektet som ligger �l grunn for planendringen er det vist at bruksarealet pr. bolig kan økes, uten at dete 
nødvendigvis påvirker det ytre bebygde preget. I forslaget som nå foreligger er det foreslåt å innlemme en 
hems over deler av boligarealet i B2. Hemsen fører �l at bruksarealet pr. enhet øker, men det vil ikke ha 
innvirkning på bygningens ytre dimensjoner eller høyde. Denne løsningen vil gi boligene noe ekstra 
bruksareal uten å påvirke bygningens utseende eller dens forhold �l omgivelsene, vurdert mot forrige 
planendring.  

I �llegg er det ønskelig med et halvtak på baksiden ved inngangsdøren, �l morgenopphold, eller parkering 
av sykler. Dete halvtaket vil ikke være synlig fra sjøen, og vil ikke endre inntrykket av det bebygde preget. 
Uten disse arealene vil totalt BRA være 461,5 m². Regnereglene gjør derfor at man teknisk set overskrider 
utnytelsen som er regulert i gjeldende plan, uten at man egentlig endrer boligene. Slik prosjektet nå er 
foreslåt gir det et noe høyere åpent overbygd areal, men det endrer ikke boligens avtrykk, eller dens 
beslaglegning av areal arkitektonisk set.  

 



 

 

For å sikre en helhetlig �lnærming i området, er det lagt inn føringer for B2 i plankartet som henviser �l 
BYA, slik det er gjort for B1. Sam�dig er BRA i planens bestemmelser justert for å �lpasse seg den ønskede 
bebyggelsen slik som beskrevet over. Tillat BRA for B2 er endret fra 450 m2 �l 520 m2, slik at overbygd areal 
og hems, kan etableres slik som �ltenkt. Samlet set reflekterer disse endringene en �lpasning �l prak�ske 
behov. Angit BYA i plankartet følger samme størrelse som gjeldende plans intensjon legger �l grunn. 

ENDRING B1 OG GARASJEANLEGG 

B1 har i gjeldende plan regulert utnytelse på maks 70 m² BYA i området #1 og 90 m² BYA i området #2. 
Disse utnytelsesgradene er basert på at det skal etableres parkeringskjeller med heis opp �l boligene. 
Planendringen foreslår å �erne parkeringskjelleren, og dermed blir det et annet behov for BYA og BRA 
innenfor område B1 enn det som ligger �l grunn i dag. Alle boenheter har nå fåt en egen garasje. Boligene i 
B2 får garasjeplass i sokkel under #1 og B1 får garasjeplass i første etasje under #2. Det skal også lages plass 
�l gjesteparkering innenfor B1. 

 
Gjesteparkering er tenkt delvis på mark, og gir dermed behov for et større BYA enn hva gjeldende plan 
legger opp �l for felt B1. Trappehuset er også trukket noe bak (bort fra sjøen). Dete sikrer at alle 
leilighetene får minst to soverom, noe som gir økte bokvaliteter. Men sam�dig også behov for noe større 
BYA. 

I omtegnet prosjekt er boligens ytervegger begrenset �l 160 m² BYA (70+90). Når man så regner med 
balkonger, trapp og gjesteparkering blir det totale Bebygde arealet større enn hva som er hjemlet i 
gjeldende plan. 
Dermed er det foreslåt å samle og øke det totale �llate bebygde arealet fra 160 m2 �l 240 m2 for hele B1. 
Dete for å sikre �lstrekkelig plass �l bebyggelsen, trappehus, utendørs parkering og balkonger. 

Gjesteparkeringen er tenkt plassert under trappen. I gjeldende plan er parkering lag under bakken, og det 
er dermed angit en egen BRA for dete. Da denne løsningen er foreslåt tat ut av planen, er 
gjesteparkering for lagt inn under formålet �l B1, da ny plan ikke vil trenge to nivåer. 

Avviket mellom gjeldende plan og foreslåt endring for �llat BYA i B1 fremstår dermed som stor. Men det er 
likevel i form av åpne arealer, og arealene er med unntak av de åpne arealene under balkongene, plassert i 
bakkant av boligene.  

I gjeldende plans bestemmelser er maks BRA for B1 i tabellen 410 m². I den aktuelle planendringen er 
parkeringskjelleren fra gjeldende plan tat ut og garasjer er planlagt som en del av bebyggelsen i B1. 
Parkeringskjelleren fra gjeldende plan utgjør 625 m2 BRA. Garasjene som er lagt inn i bebyggelsen utgjør 
totalt 136,4 m2 BRA. I �llegg er det gjort justeringer av �llat BRA for å få med overbygd areal. Til tross for at 



 

BRA for bebyggelsen i B1 foreslås økt, legges det i praksis opp �l en mindre utbygging i endringsforslaget 
når det sammenlignes med gjeldende plan. 
BRA som fremkommer av bestemmelsene økes dermed �l 545 m2 for å �lpasse seg det nye prosjektet. 

Økningen som oppleves for BRA i formål B1 må dermed ses i sammenheng med reduksjonen fra gjeldende 
plan for parkeringskjelleren. Parkeringskjelleren på 625 m2 tas ut og erstates av 136,4 m2 �l de omtalte 
garasjene i sokkel og første etasje.  

I forbindelse med omprosjektering er det i �llegg beslutet å redusere antall �llate enheter i B1 fra 5 �l 3. 
Ved å gjøre dete, legger området opp �l en lavere parkeringsdekning totalt. Dete medfører også at det kan 
bli noe mindre trafikk i området, set opp mot hva dagens plan legger �l rete for. Sam�dig vil krav om heis 
falle ut, da det i endringsforslaget legger opp �l en bebyggelse som ikke vil utløse kravene git i teknisk 
forskri� (TEK17). Til tross for et større totalt bebygd areal enn hva dagens plan legger opp �l, er selve 
formålsområdet for B1 redusert. Dete har git rom for felles parkeringsplass f_P og en bredere avslutning 
på f_SKV2, som igjen gir bedre forutsetning for trafikksikkerheten i området. 

 

JUSTERING BESTEMMELSER 

Det er gjort enkelte justeringer i planens bestemmelser. Disse endringene begrunnes i at de ikke lenger er 
relevante for planen slik den nå foreligger i endringsforslaget. Dete gjelder spesielt bestemmelser knytet 
�l garasjeanlegg og heis. I �llegg er bestemmelser som viser �l illustrasjoner vurdert som ikke relevant for 
planendringen, og dermed er disse også tat ut.  

ANDRE VIKRNINGER SOM SKAL VURDERES 

BARN OG UNGES INTERESSER 

Til sammenligning med gjeldende plan, legges det opp �l felles uteopphold/lekeareal innenfor f_BUT1, 
istedenfor at dete blir delt mellom f_BUT1 og f_BGP. Sam�dig åpner endringen for at et større areal for lek 
(100kvm), enn hva gjeldende plan hjemlet (60kvm). Som en følge av at parkeringskjelleren nå ikke lenger er 
aktuell, vil uteoppholdsarealet ligge noe lavere enn det opprinnelig var planlagt. Dete vil likevel ikke 
utgjøre en særlig endring på forholdene. Med fordel vil det gi et noe lunere uteareal mellom bebyggelsen. I 
�llegg gir arealdisponeringen et stort sammenhengende og solfylt uteareal. 

Endringen vurderes dermed å ikke berøre eller få nega�ve konsekvenser for barn og unges interesser. 

FJERNVIRKNING 

I forbindelse med forrige endring ble det fra kommunens side blant annet git føringer om at byggegrense 
mot sjø, �lkomst �l fellesområde ved sjøen og mulighet for videre ferdsel sørover mot sentrum langs sjøen 
skulle sikres. Dete er videreført og det er ikke gjort endringer på disse arealene. Bebyggelsen som søkes 
�lretelagt vil gi et noe mindre transportbehov enn hva gjeldende plan legger �l rete for siden antall 
enheter reduseres fra 8 �l 6. Selv om det er forventet at de fleste vil kjøre �l og fra området via 
Dannevikveien, vil nedjusteringen av antall enheter likevel kunne redusere den frem�dige potensielle 
trafikken gjennom Sundegaten, som ble forespeilet ved forrige endring.  

Det gjøres ikke endringer i �llat byggehøyde og bebyggelsen set fra nærliggende områder vil trolig gi 
samme inntrykk som gjeldende plans �llate bebyggelse. 

OVERVANN 

Krav �l overvann er ikke git i gjeldende reguleringsplan, og skal dermed følge de føringer som er git i 
kommunedelplan for bykjernen. I gjeldende plan for Sundeodden skal det iht. bestemmelsene utarbeides 



 

teknisk plan for vann- og avløp som skal godkjennes før det kan gis ramme�llatelse. Bestemmelsen mangler 
dog spesifisering av overvann, slik det er gjort i forbindelse med kommunedelplanen. Dermed er 
bestemmelsen for ordensskyld supplert slik at det også kommer frem av bestemmelsene �l den aktuelle 
planendringen. 

Overvannssituasjonen forventes ikke å endre seg som følge av planendringen. Dete begrunnet med at alle 
flater og konstruksjoner i stor grad, men med svært små justeringer videreføres fra slik det var planlagt ved 
forrige endring.  

PARKERING 

I gjeldende plan er det lagt �l grunn en parkeringsnøkkel �lsvarende 1,5 parkeringsplass pr. boenhet 
innenfor planområdet. I forbindelse med endringen er nøkkelen videreført, men med et �llegg om at alle 
enheter skal ha egen garasjeplass �lknytet bebyggelsen i B1, slik som beskrevet �dligere. Totalt legges det 
opp �l 6 private garasjer, hvilket medfører behov for inn�l 3 ekstra parkeringsplasser innenfor området. 

Som nevnt under beskrivelse av endring for garasjeanlegg og bebygd areal i B1, er det lagt �l grunn 
gjesteparkering under trappehuset �l bebyggelsen. Dete dekker imidler�d ikke kravet iht. angit 
parkeringsdekning, og dermed er deler av det gjeldende plans regulerte formål for B1 innenfor 
bestemmelsesområde #3, foreslåt endret �l parkeringsplass. Dete er vist med markering i vedlegg 
«Plankart markerte endringer -A3-L reguleringsendring». Ved å endre dete feltet �l f_P, frigjøres det nok 
areal �l å dekke parkeringskravet for reguleringsplanen. 

TERRENGBEHANDLING 

Garasjeanlegget som i gjeldende plan delvis kunne bygges over 2 etasjer, ville i vestre del, som full etasje, 
mellom byggene i B1 og B2, kunne bygges med en takhøyde opp �l kote + 6,2. I vedlagt snit, er det tenkt at 
veien foran de nye garasjeportene planeres �l kote + 5,97. Dermed vil forskjellen ved �ellskjæringa i sør i 
praksis være 20cm fra gjeldende plan og forslag �l endring. I reguleringsbestemmelsene er det angit 
føringer for området BUT som �llater murer og trapper for å ta opp terrengforskjellene. I illustrasjonene som 
er vist lenger opp, er det vist et alterna�v hvor det er anlagt trapp mellom øvre del B1 og ned �l 
uteoppholdsarealet. En slik løsning vil bidra �l å ta opp noe av terrengforskjellene, samt gi kortere vei for 
gående ned �l uteoppholdsarealet fra B1. Det forutsetes at det under trappen fylles opp med jord eller 
andre materialer, slik at trappen glir over terrenget. På denne måten er det heller ikke krav om at trappen 
skal medregnes i bebygd areal. 

AVKJØRSEL MOT NABOEIENDOM I NORD 

Vedlagt snit for avkjørsel mot naboeiendommen i nord viser linjer for dagens høyde på avkjørsel og mulig 
høyde eter realisering av reguleringsplan. SKV2 kan iht. gjeldende plan etableres på kote 6,2 over 
parkeringskjelleren. Reguleringsendringen legger �l rete for at vegen og ferdig gulv i sokkel �l B1 kan 
etableres på kote + 5,7. Som følge av at innkjøringen �l parkeringskjelleren ikke lenger er relevant, og 
bebyggelsen heller skal etablere med 3 garasjeporter mot nord, vil situasjonen mot naboen se noe 
annerledes ut.  

I utgangspunktet legges det �l rete for en lavere høyde på vegen enn gjeldende plan. Området er skut ut i 
dag hvor frem�dig trasé for SKV2 ligger mellom kote + 5,3 og 5,5 rundt den fram�dige bebyggelsen i B2. 

 
Parkeringsplassen �l naboeiendommen er planert �l kote + 4. Fra plangrensen og ned �l det planerte 
området, måler ca. 5 meter. Det gir en avkjørsel på 1,3 – 1,5 over 5m, som gir en s�gning på mellom 26% og 
30% fra topp �l bunn. Grovplaneringen av tomtene er gjort med hensyn på at området skal bebygges og 
asfalteres. Dersom planen ble realisert slik det var regulert med parkeringskjeller ville trolig dete nivået 
vært opparbeidet �l det som var angit som ferdig gulv i parkeringskjelleren �l kote +6,2, for å sikre den 
nødvendige adkomstsonen for beredskapskjøretøy.   



 

For å sikre at adkomsten �l naboeiendommen kan bevares slik den er nå, vil det være fornu�ig å tenke at 
ferdig gulv i bebyggelsen planlegges �l kote + 5,7, slik det er angit i reguleringsbestemmelsene for den 
aktuelle endringen. Dermed kan man �llate seg et fall på 20-40cm fra garasjeporten mot plangrensen. 
Dete vil bidra �l å bevare avkjøringssituasjonen slik den er i dag, sam�dig som det ikke er �l ulempe for 
den nye bebyggelsen i planområdet. Et fall på 20-40 cm fra garasjeporten ned mot plangrensen �lsvarer et 
forhold på ca. 3,5% og 6%. 

Tillate planerte høyder setes med et �lsvarende slingringsmonn som det har hat i �dligere versjoner av 
planen, men makshøyden for SKV2 er 20cm lavere enn gjeldende plan, som følge av at det ikke lenger skal 
etableres en parkeringskjeller i området. Det anbefales at ferdig gulv i sokkeletasjen �l B1 etableres på kote 
+ 5,7 for å oppretholde forholdet �l dagens avkjørsel mot naboen. Likevel låses ikke endringen �l kote + 
5,7, da det i forbindelse med byggesøknaden kan �llates å frems�lle andre alterna�ve løsninger som ikke 
har nega�ve konsekvenser for naboens adkomst.  

 
KONSEKVENS AV FORESLÅTT ENDRING 
Som en konsekvens av endringen vil antall enheter reduseres fra 8 �l 6. Parkeringskjeller / garasjeanlegg 
som ligger �l grunn fra gjeldende plan tas ut og erstates med garasjer / utendørs parkering �lknytet 
bebyggelsen i felt B1. Endringssøknaden gjør ingen vesentlige endringer som går utover gjeldende plans 
intensjon som boligområde i kombinasjon av sjønære eneboliger med bakenforliggende leiligheter, med 
�lhørende uteoppholdsareal og felles bryggeanlegg. Ved å �erne garasjeanlegg og sam�dig supplere 
boligområdene med det nødvendige bruksarealet som oppstår i endringen, legges det, tross økningen i 
boligarealet, opp �l en løsning hvor det kan bygges 420 m2 mindre BRA enn hva som er hjemlet i gjeldende 
plan. 

Det er uheldig at planen har vært gjennom så mange endringer siden den opprinnelige planen ble vedtat. 
Likevel tat i betraktning et svært ski�ende marked, samt betydelige økte materialkostnader over de siste 
årene, kan det forstås hvorfor endringer har blit u�ørt. Set fra et økonomisk perspek�v har det ikke vært 
mulig å gjennomføre det planlagte området slik det ligger i gjeldende plan.  

De endringer som er u�ørt i forbindelse med denne søknaden er en presisering av de ønskede �ltakene i 
området. Omsøkt endring oppretholder planens intensjon og de fak�ske nega�ve konsekvensene med 
endringen vurderes derfor å være svært begrenset. Konsekvensen av endringen gjør at området nå kan 
ferdigs�lles. For kommunens del vil dete si flere atrak�ve sjønære boliger som �ltrekker seg mye 
oppmerksomhet fra det lokale samfunnet og potensielle �lflytere. 

 

Vedlegg 

- Gjeldende plankart og bestemmelser 
- Kart som viser endring over gjeldende plankart 
- Nyt plankart 
- Snit og situasjonskart 
- SOSI av endring 
- Nye reguleringsbestemmelser 
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