
Åpen høring om områdeplanen for 
Flaskebekk og Sjøstrand

Møte i plan- og byggesaksutvalg, Nesodden kommune

18 august 2020



• Majoriteten av de som bor på Flaskebekk  ønsker en bevaring av området

PLANENS HENSIKT
• Hensikten mellom 2020 og vellets forslag fra 2008 er forskjellig. 

Områdeplan for Flaskebekk og Sjøstrand, 2020 hensikt 
• å tilrettelegge for en felles løsning for vann og avløp i planområdet. 
• å utbedre av Flaskebekkveien
• Å sikre bevaring av kulturminner/kulturmiljø og naturverdier på Flaskebekk 

og Sjøstrand, samt tilrettelegge for friluftsliv.

Flaskebekk Vel reguleringsforslag 2008 hensikt 
• å ivareta Flaskebekks helhetlige karakter og egenart» -

• Se også kommentarer fra medlemmende s  5 ang. «helhetlig karakter"

FORUTSIGBARHET
• Vi ønsker å fremheve bestemmelser for “Bebyggelse og anlegg” (punkt 5.1.1 

Kombinert formål – bolig/fritidsbebyggelse) gir liten forutsigbarhet da den 
blir veldig åpen for tolkning. 4 tomter er dessuten gjenstand for 
detaljregulering

• Paragrafen ser streng ut I første punkt. I annet punkt blir begrepet 
“unntaksvis” veldig åpent for tolkning for saksbehandling. Hva er unntakene? 
Hva er inngrep av betydning når første punkt er så strengt?

• Se også kommentarer fra medlemmende s 4 ang. «forutsigbarhet»



Likebehandling

� Hvis kommunen ønsker å åpne 
for utbygging innenfor KBF, må 
dette konsekvensutredes for 
hele området, og det må tas 
høyde for utbygging på både 
ubebygde og bebygde tomter, 
deling av store eiendommer og 
konvertering av fritidsboliger til 
helårsboliger.

Bygget ut / byggetillatelse gitt (1995à)

Tomter med stort utviklingspotensial
• Egent gr/br nr - ubebygget
• Eiendommer m veldig lav 

utnyttelsesgrad

Nesodden kommune

«Helårsfritidsboligerboliger» - ikke 
åpen for konvertering

Planforslaggrense

Skisse som viser eksempler på nylig utbygde tomter og på tomter som potensielt blir kandidater for utbygging eller større endringer*
*) Skissen ikke er uttømmende



Å bevare strøkets karakter er grunnleggende. Hensynet til Flaskebekks helhetlig karakter skal gå foran hensynet til å utvikle og
utbygge eiendommer 

Medlemmene i Flaskebekk Vel har gitt sin tilslutning til bevaring av området siden midten av 1970-tallet, da eierne støttet 
følgende utsagn: “…ønsket om i størst mulig grad å bevare strøkets karakter forutsettes herunder å være grunnleggende”.

Flaskebekks helhetlige karakter og egenart» er uklart. Vi bor i et konglomerat av stilarter

Jeg kan ikke se at det er belegg for at «Uttrykket helhetlig karakter» er riktig å bruke på område basert på den eksisterende
bebyggelse, som er så ulik flere steder? Egenarten er jo nettopp preget av at Flaskebekk gjenspeiler en utvikling som har foregått 
over årtider, med ulik type bebyggelse som konsekvens.

Det bør gis tillatelse til mindre påbygg, restaurasjoner, fasadeendringer, uthus, garasje o.l. - basert på at det 
bygningsmessig tilpasses eksisterende hovedhus og innenfor den gjeldende BYA. Fradeling av tomter og bygging av nye hus i de 
bevarings områdene bør ikke tillates, utover det som planen gir tillatelse til.

Flaskebekk dokumenterer fritidsbebyggelse fra første del av 1900-tallet i et veldefinert miljø med høy autentisitet. Her er fine
eksempler på helhetlige landstedsmiljøer. Flaskebekk har Follos mest verdifulle og best bevarte strandpromenade med brygge-
og badehusmiljø. (Akershus fylkeskommune 2008 - registering og verdivurdering)

Flaskebekks helhetlige karakter og egenart

Vi er enig i at dagens planforslag ikke skaper tilstrekkelig forutsigbarhet.

Forutsigbarhet



«Først til mølla”-prinsippet fungerer best når alle stiller likt ved startstreken. Prinsippet har uheldige konsekvenser når noen
allerede står ved inngangen til mølla og derved prioriteres.

Bare gjennom klare og utvetydige bestemmelser kan man være trygg på rettferdighet og likebehandling av søknader om 
dispensasjon.

Kommunens oppgave å lage kriterier for hvilke eiendommer som kan bebygges. Kriteriene i forslaget er minimum ett mål, 
egnethet og at tomtene allerede er eksisterende med eget gnr/bnr.. Det er uansett maks. fire tomter som etter disse kriteriene 
kan bebygges. Dette kan vanskelig sies å være på tvers av et likebehandlingsprinsipp.

Dersom man ønsker likebehandling bør ikke dette medføre at eiere av eiendommer hvor det fortsatt er hytter og eiendommer 
som ikke er bebygde ikke kan utnytte sine eiendommers potensialer.

Tomter/påbygg/konvertering er vesentlig ulike og kan således ikke vurderes «likt». Det er dessuten verken mulig eller 
hensiktsmessig, ettersom kriteriene de skal vurderes opp mot er forskjellige.

Likebehandling

- det er snakk om liv og helse for oss som bor på Flaskebekk.

Parkering i Flaskebekkveien

Logisk sett og den riktigste løsningen, etter mitt syn, er at de som har vei, parkering, kloakk og vann - m.a.o. innfrir normale
kriterier for helårsbolig på Nesodden, må få kunne konvertere. Det kan være et riktig likebehandlings-prinsipp – som kan 
begrunnes på en fornuftig måte og gir forutsigbarhet (ikke minst for de som bor ulovlig i dag). 

Et maksimalt tilbygg på 5 m2 bad/toalett innenfor 100-metersbeltet er veldig lite

Konvertering av fritidsboliger



Oppsumert

� Majoriteten ønsker en bevaring av området

� Den foreliggende planen åpner for stor grad av uforutsigbarhet

� Unison bekymring for sikkerheten ift nødetater i Flaskebekkveien

� En planprosess som først avklarer områdets bevaringsverdi med 
tilhørende bestemmelser som gjenspeiler dette, vil sannsynligvis 
føre til mindre konflikt- og dispensasjonssaker


