Nesodden 10. mars 2020

Offentlig ettersyn/hgring av omradeplan for Flaskebekk og Sjgstrand
Merknad fra Flaskebekk Vel

Viser til omrédeplan for Flaskebekk og Sjgstrand lagt ut til offentlig ettersyn/ hgring for 2. gang. Merknaden
er basert pa plankart datert 11.12.2019, med tilhgrende bestemmelser datert 23.08.20109, revidert
08.01.2020.

P& generalforsamlingen til Flaskebekk vel i 2019 ble det besluttet at styret skal vaere aktive i forhold til det
pagéende arbeidet med omradeplan. Det er utfordrende for styret 8 kommentere forslaget da vart
hovedmandat gjelder trivsel og omsorg for alle beboere i velomradet. For gyeblikket pagar det flere
byggesaker i omradet samtidig som omradeplanen er i arbeid. Styrets merknader fokuserer derfor fgrst og
fremst pa Flaskebekk som omrade for a sikre forutsigbarhet og likebehandling i arene som kommer.

1. Hensikten med planen

Reguleringsbestemmelsenes pkt 1 omhandler hensikten med planen. «Hensikten med planen er G
tilrettelegge for en felles Igsning for vann og avigp i planomrddet. Planen har ogsd til hensikt G legge til rette
for utbedring av Flaskebekkveien, sikre bevaring av kulturminner/kulturmiljg og naturverdier pd Flaskebekk
og Sjgstrand, samt tilrettelegge for friluftsliv».

For Flaskebekk Vel er fokuset primaert a sikre bevaring av det enestaende kulturmiljget og naturverdiene i
omradet. P& ekstraordinar generalforsamling 2008 besluttet velet med nesten 90% tilslutning fra
medlemmene & sende et reguleringsforslag for Flaskebekk omradet til kommunen. Forslagets hensikt var &
bevare «Flaskebekks helhetlige karakter og egenart». Velet brukte eksterne konsulenter og betydelige
midler og tid for & utarbeide planen. Navaerende styre fglger opp malsetningen som da har fulgt velet over
en lang periode.

Antikvariske myndigheter har uttalt at omradet har nasjonal verdi. Nesodden kommune og omradets
beboere plikter & gjgre sitt ytterste for & bevare verdiene for kommende generasjoner. Arealdelen i
kommuneplanen gjenspeiler dette ansvaret. | kommuneplanen er omradet benevnt med b: «Det tillates
ingen utvikling av omrddet. Dagens milje med blanding av heldrsboliger og hytter opprettholdes». Dette ma
veere fgrende for vurderingene og tiltakene i omradeplanen. Hensynet til bevaring ma komme i fgrste rekke.

2. Kombinert formal — bolig/fritidsbebyggelse, KBFO1 — 15: bestemmelse 5.1.1

Plan og byggesaksutvalget har vedtatt & endre reguleringsbestemmelsen 5.1.1. | bestemmelsen stér det na:
«Ubebygde eiendommer kan som utgangspunkt ikke bebygges. Det tillates som utgangspunkt ikke nye bygg,
tilbygg eller pdbygg pd bygninger pé eiendommene.

Utbygging av eiendommer kan likevel unntaksvis tillates dersom sgker dokumenterer at utbyggingen ivaretar
verneverdig bygningsmasse og installasjoner, og for gvrig ikke medfgrer inngrep av betydning i omrdadets
verneverdige karakter. .

Sgknad om omsgkt tiltak skal inneholde skriftlig begrunnet vurdering av sakkyndig med dokumentert
antikvarisk kompetanse.»

Bestemmelse 5.1.1 er uklar. Gjelder dette alle eiendommer innenfor KBF, ogsé eiendommer som er
underlagt hensynssone H_570? | sa fall er bestemmelsen i strid med 6.5 Bevaring kulturmiljg H_570. Hva
innebzerer begrepet «utbygging»? Er det kun nybygg, eller ogsa tilbygg, riving av bygg, deling av eiendom,
konvertering fra fritidsbolig til helarsbolig?



Ordlyden i bestemmelsen apner opp for skjsnnsmessig behandling av byggesaker. Behandlingen vil i stor
grad vaere avhengig av hvilke politikere som sitter i Plan- og byggesaksutvalget, samt hvor god tiltakshaver er
til a lobbe i forkant av mgtene.

For & fa en konsistent reguleringsplan for Flaskebekk og lik behandling av alle eiendommer i fremtiden, ma
unntaket i bestemmelsen fjernes. Dette er velets overordnede syn.

3. Brudd pa prinsippet om likebehandling

| planutkastet star det videre:

«Det er krav til detaljreguleringsplan for falgende eiendommer: 2/190 Flaskebekkveien 68,2/1259
Flaskebekkveien 79, 2/1200 Flaskebekkveien 84, 2/188 @vreveien 42.

Detaljreguleringen skal ta saerskilte hensyn til adkomst, kulturlandskap, eksisterende topografi og
omkringliggende kulturmiljg.»

Det paradoksale er at det stilles krav om detaljregulering av disse 4 spesifikke eiendommene, samtidig som
man apner opp for utbygging og tiltak pa alle andre eiendommer innenfor KBF, da med et mye lempeligere
krav. Og det vil ikke vaere ngdvendig & spke om dispensasjon, fordi reguleringsplanen tillater utbygging.
Hensynssonen som er lagt pa store deler av omradet, har i s mate ingen verdi.

I behandlingen av omradeplanen har Plan- og byggesaksutvalget altsa valgt a fokusere pa
enkelteiendommer. Private interesser har blitt tillagt stor vekt. Man lgfter fram 4 ubebygde eiendommer
innenfor KBF hvor man tillater oppf@ring av nye boliger, til tross for at disse er underlagt hensynssone
H_570. Argumentet til Plan- og byggesaksutvalget er at disse 4 grunneierne ma fa lov til 4 realisere sine
verdier. Det foreligger ingen faglig begrunnelse for hvorfor disse enkelteiendommene favoriseres, annet enn
at de er over 1mal (med unntak av én) og at det ikke er oppfgrt noen bygninger pa dem fra fgr. Det finnes
mange eiendommer innenfor KBF som er over 1 mal og som representerer store verdier hvis man far lov til 8
bygge nye boliger pa dem, dele dem eller konvertere fritidsboligen til helarsbolig. Som velstyre er vi
bekymret for at kommunen legger opp til forskjellsbehandling av vdre medlemmers interesser.

Plan- og byggesaksutvalgets vedtak bryter med prinsippet om likebehandling. Kommunens
forskjellsbehandling av omradets beboere er uheldig, og beslutningen om a bebygge 4 enkeltstdende
eiendommer vil skape presedens. Kommunens kriterier for utvelgelse av eiendommer som kan bebygges er
uklar. Hvis kommunen gnsker 8 apne for utbygging innenfor KBF, ma dette konsekvensutredes for hele
omrédet, og det méa tas hgyde for utbygging pa bade ubebygde og bebygde tomter, deling av store
eiendommer og konvertering av fritidsboliger til helarsboliger.

Men la det vaere klart, vi som bor pé Flaskebekk, @nsker ikke en slik utvikling av omradet. Flaskebekk ma
bevares.

4. Parkering i Flaskebekkveien.

S& vidt vi kan se ut ifra plankartet og bestemmelsene, er det ikke tatt stilling til manglende
parkeringsmuligheter for mange av boligene langs Flaskebekkveien. | planbeskrivelsen star det: «Videre
legges det til rette for HC- parkering og sykkelparkering pd Flaskebekk brygge. | tillegg vil det vurderes
beboerparkering. For gvrig legges det opp til parkering pd egen eiendom. Gateparkering langs
Flaskebekkveien «reguleres» via skilting, og er ikke et tema i reguleringsplanen utover at det i forbindelse
med prosjektering av Flaskebekkveien er avsatt bredde som kan tillate langsgdende parkeringsplasser pG
deler av strekningen.»

Dette framstar som uklart og ulgst i planen og beboerne har mange ubesvarte spgrsmal.



o Legges det opp til beboerparkering pa Flaskebekk brygge, i tillegg til HC-parkering og
sykkelparkering? Blir denne parkeringen gremerket eiendommene pa nedsiden av Flaskebekkveien
som hverken har adkomst til eller parkering pa egen eiendom?

o Skal hele eller deler av Flaskebekkveien skiltes med «Parkering forbudt»?

o Det stér at det er avsatt bredde som kan tillate langsgaende parkeringsplasser pa deler av
strekningen. Betyr det at veibredden er betydelig gkt i forhold til dagens bredde pa disse
strekningene? Hvordan er dette tenkt Igst med tanke pa alle eiendommene som er underlagt
hensynssone H_570? Betyr det at enkelte grunneiere ma avsta eiendom for a etablere langsgdende
gateparkering? Skal kommunen erverve dette arealet? Kan det bli aktuelt @ ekspropriere?

o Det er vanskelig & lese ut fra plankartet hvilke strekninger som skal benyttes til langsgdende
gateparkering.

En ny reguleringsplan ma ha en klar holdning til formalet parkering. Det ma framga entydig av plankart og
bestemmelser hvordan dette er tenkt Igst. Det gjgr det ikke na. Hvis Flaskebekkveien skal utvides for &
muliggjere langsgdende gateparkering, ma det framga hvilke strekninger som utvides, da dette har stor
betydning for eiendommene langs veien. Utvidelsen ma malsettes med bredde og lengde.

5. Utbedring av Flaskebekkveien.

Langs Flaskebekkveien er det lagt inn til dels brede felter med formalet »Annen veggrunn- grgntareal». Vi
forstar det slik at dette arealet er satt av til skraskjeeringer, grofter/ overvannshandtering og vegetasjon.
Under reguleringsbestemmelsenes pkt. 5.2.3 star det «at for omrdder og eiendommer som er underlagt
hensynssone H_570 skal gjerder, porter, hekker og annen markant vegetasjon bevares eller tilbakefgres til
opprinnelig stand etter at veianlegget er oppgradert. Tiltakshaver skal beere kostnadene forbundet med
tilbakefaring. »

Det kan synes som det er motstrid mellom reguleringsformal og bevaringshensyn og planen er uklar i forhold
til hva som skal prioriteres,

o Nesten alle eiendommer langs Flaskebekkveien er underlagt hensynssone H_570. Hvordan er

interessekonflikter mellom vann og avlgp og bevaring tenkt Igst i praksis?
e | regjeringens reguleringsplanveileder pkt. 4.2.1 star det et at dette underformalet, det vil siannen

veggrunn- grgntareal, skal inngd i vegens eiendomsomrade. Vil kommunen/ fylket erverve dette

arealet fra dagens grunneiere?
e Hvis grunneiere motsetter seg erverv, vil det stoppe planen eller vil man ekspropriere?
e Hvem skal vaere ansvarlig for & vedlikeholde gjerder, porter og hekker hvis dette blir stdende pa

vegens eiendom?

Det ma redegjgres for hva som skal prioriteres der hvor det er interessekonflikter. Regulert bredde pa veiene
i omradet, samt bredde pa formalet «Annen veggrunn- grgntareal, ma malsettes pa plankartet. Dette gjelder
alle veier i omradet, men Flaskebekkveien er mest bergrt.

6. Bestemmelsesomrade rigg og anlegg.
Langs Flaskebekkveien er det satt av omrade for rigg- og anlegg med bredde 10m til hver side av midte vei.

Det stdr i planbeskrivelsen at denne bredden er satt uten & ta hensyn til stedlige forhold.

e Hvordan er dette tenkt Igst med tanke pa alle eiendommene som er underlagt hensynssone H_570?
En litt hensynslgs entreprengr vil kunne rasere det meste av hager langs Flaskebekkveien.
e Har man vurdert & innskrenke bredden pa bestemmelsesomradet og utforme plankartet ihht

stedlige forhold?

Med tanke pa det sarbare kulturmiljget og naturverdiene, ma bestemmelsesomradet rigg og anlegg langs
Flaskebekkveien innskrenkes og tilpasses stedlige forhold.



7. Renovasjon

Plankartet som ble sendt ut til 1. gangs hdring, viste omrader regulert til renovasjon. Dette er spesielt viktig
for de eiendommene som befinner seg langs veier som renovasjonsetaten ikke vil betjene, enten fordi veien
er for smal, for bratt eller mangler snumulighet. Pa plankartet som er lagt ut til 2. gangs hgring, er mange av
renovasjonspunktene borte. Disse punktene ma innarbeides igjen. Dette gjelder for eksempel
renovasjonspunkt for Nordveien ved Flaskebekk brygge.

8. Flaskebekk brygge

| planbeskrivelsen er det nevnt flere ting som skal fa plass pa Flaskebekk brygge; nytt pumpehus, HC- toalett,
HC- parkering, sykkelparkering, renovasjon og kanskje ogsa beboerparkering. Var umiddelbare reaksjon er at
det ikke er plass til alt dette. Man ma ikke glemme at Flaskebekk brygge er det eneste stedet hvor store
kjgretgy, inkludert utrykningskjgretgy, har mulighet for & snu. Dette ma tas hensyn til i disponeringen av
areal.

9. Oppsummering

e For Flaskebekk Vel er fokuset primeert a sikre bevaring av det enestaende kulturmiljget og
naturverdiene i omradet. Dette ma veaere fgrende for vurderingene og tiltakene i omradeplanen.
Hensynet til bevaring ma komme i fgrste rekke.

e Bestemmelse 5.1.1 er uklar. Ordlyden i bestemmelsen apner opp for skjpnnsmessig behandling av
byggesaker. For a fa en konsistent reguleringsplan for Flaskebekk og lik behandling av alle
eiendommer, ma unntaket i bestemmelsen fjernes.

e Plan- og byggesaksutvalgets vedtak om a tillate utbygging pa 4 enkeltstaende eiendommer bryter
med prinsippet om likebehandling og tillatelsen ma utga. Kommunens forskjellsbehandling av
omradets beboere er uheldig, og beslutningen vil skape presedens. Hvis kommunen gnsker a apne
for utbygging innenfor KBF, ma dette konsekvensutredes for hele omradet, og det ma tas hgyde for
utbygging pa bade ubebygde og bebygde tomter, deling av store eiendommer og konvertering av
fritidsboliger til helarsboliger.

e En ny reguleringsplan ma ha en klar holdning til formalet parkering. Det ma framga entydig av
plankart og bestemmelser hvordan dette er tenkt Igst.

e Det er konflikt mellom bevaringshensyn og reguleringsformalet «Annen veggrunn- grgntareal.» Det
ma redegjgres for hva som skal prioriteres der hvor det er interessekonflikter. Regulert bredde pa
veiene i omradet, samt bredde pa formalet «Annen veggrunn- grgntareal, ma malsettes pa
plankartet.

e Med tanke pa det sarbare kulturmiljget og naturverdiene, ma bestemmelsesomradet rigg og anlegg
langs Flaskebekkveien innskrenkes og tilpasses stedlige forhold.

e Pa plankartet som er lagt ut til 2. gangs hgring, er mange av renovasjonspunktene borte. Disse
punktene ma innarbeides igjen.

e Man ma ikke glemme at Flaskebekk brygge er det eneste stedet hvor store kjgretgy, inkludert
utrykningskjgretgy, har mulighet for a snu. Dette ma tas hensyn til i disponeringen av areal pa

bryggen.

Med hilsen !
Styret i Flaskebekk Vel i
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