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1 FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon

1.2 Skisse — mulig fremtidig situasjon
Alternativ 1
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Figur 2. Skisse fremtidig situasjon. Villaleiligheter i 2-3 etasjer over p-kjeller. Solli arkitektur & landskap AS.



Alternativ 2
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Figur 3. Skisse fremtidig situasjon. Leiligheter i 2-3 etasjer med parkering pa terreng. Solli arkitektur & landskap AS.

2 SAMMENDRAG

Forslagsstiller ensker & detaljregulere eiendom gbnr. 15/292 for & utvikle eiendommen til
boliger og offentlig park. Gamle treer skal bevares. Prosjektet har en intensjon om & gjenskape
noe av den historiske hagen for bade beboere og lokalbefolkningen i omradet.

Planforslaget inneholder et boligprosjekt med to alternativer — alternativ 1 med tre og
alternativ 2 med to bygg, begge med om lag 30 boenheter. Det er lagt vekt pa & folge
nasjonale retningslinjer og stor grad av stedstilpasning til tilstatende bomiljeer.
Planforslagene vil fungere som en overgang og buffer mellom eksisterende bebyggelse og den
fremtidige utviklingen av Fjordbyen.

3 BAKGRUNN

3.1 Hensikten med planen

Hensikten med detaljreguleringen er a legge til rette for etablering av boligbebyggelse med
tilherende funksjoner samt istandsetting av deler av den historiske hagen.

Konkrete forhold som utlgser plankravet er formalene og bestemmelsene i gjeldende
reguleringsplan og kommuneplan. I gjeldende reguleringsplan er omradet avsatt til
bevaringsomrade hageanlegg, med bestemmelser som &pner for kontorbygg og p-kjeller.
Planomradet er i gjeldende kommuneplan avsatt til fremtidig neering/industri samt
gronnstruktur.



3.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold
Forslagsstiller:

B VAR AS

Erik Borresens allé 2, 3015 Drammen. org.nr: 989446843
Kontaktperson: Ida Christine Mikkelsen, ida@mikkelsen.no

Fagkyndig:

Solli arkitektur & landskap AS, org.nr: 963155808

Grenland 61

3045 Drammen

328 30 780

Kontaktperson: Nina Duesund. nina@arkitektsolli.no
Eieropplysninger

Gbnr: 15/292, Ekely Park AS

Gbnr: 15/2 Baches vei 1 Drammen AS
Gbnr: 15/117 Baches vei 9

Gbnr: 15/334 Noste Barnehage SA
Gbnr: 15/326 Ekelyhagen Borettslag
Gbnr: 15/252 Eikeliveien 3

Gbnr: 15/253 Eikeliveien 1

Gbnr: 15/194, 15/386, 15/170, 15/24 Lier kommune
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Figur 4. Eiendomsgrenser og planavgrensningen - kartutsnitt hentet fra kommunen karttjeneste.




3.3 Forhistorie og tidligere vedtak i saken

Eiendommen har ligget som boligformal siden 1800-tallet, men de siste 40 arene har det vart
naringsformal. Med bakgrunn i at ensket arealbruk er i strid med gjeldende kommuneplan,
ble planinitiativet forelagt for politisk prinsippbehandling. Saken var til behandling 1 Utvalget
for Milje og Plan 29.05.2024. Det ble vedtatt at man kunne gé videre med
detaljreguleringsarbeidene.

Den 04.11.2025 var planen til forstegangsbehandling i utvalg for milje og plan, hvor den gikk
igjennom. Den ble stanset i kommunestyret med tilbakemelding om at det var enskelig at det
utarbeides et komplett alternativ som viser planforslaget med 2 blokker, i tillegg til
alternativet som foreld med 3 bygg.

«Forslag til detaljregulering for Ekeli park og bolig tilbakesendes i henhold til plan-og
bygningslovens §12-12. Det bes om at detaljreguleringen ogsa skal inneholde et alternativ
med et nedskalert prosjekt med to bygg, i trad med foringene i tidligere vedtak i prinsippsaken
29.05.2024 punkt 3.

Det skal videre legges til grunn at parken skal veere et allment tilgjengelig grontareal, med
vekt pd bevaring av eiker, hageanlegg, og lek og opphold for alle andre. Det skal etableres
tilstrekkelig med hensynssoner som beskytter rotter og trekroner. Parken skal veere tydelig
merket som tilgjengelig park.»

3.4 Utbyggingsavtale

Samtidig med varsel om oppstart av detaljreguleringsarbeidene ble det varslet oppstart av
forhandlinger om utbyggingsavtale.

4 PLANPROSESSEN

4.1 Medvirkning og framdrift

4.1.1 Medvirkning

Kommunen gjennomferte en forhandshering, prinsippavklaring 19.03.2024. Det kom inn 10
innspill. Det foreligger politisk vedtak av 29.05.2024 sak 39/2024, om at planarbeidet kan
startes opp i henhold til plan- og bygningslovens §12-8.

4.1.2 Liste over merknader til forhandshering — prinsippavklaring

1. Statsforvalteren i Oslo og Viken 18.04.2024
2. Neste Vel v/Kaja Rynning Moen 19.04.2024
3. Anne Mari Eidal 15.04.2024
4. Erik Svanberg 15.04.2024
5. Fredrik Kittilsen, Ninni Bjernland 17.04.2024
7. Linn Hagtvedt 18.04.2024
8. Preben Kjelsrud 19.04.2024
9. Eirik Westlie 07.06.2024
10. Ekelyhagen borettslag 19.04.2024



Det er etablert kontakt og avholdt meter for innspill og medvirkning med Negste Barnehage,
Noste Velforening og Ekelyhagen borettslag.

Innspill fra barnehagen:

- Onsker gjerne forsamlingslokale som kan leies nederst i parken, som skjerming mot
veien.

- Viktig med gode forbindelser fra barnehagen til grentarealene.

- Parkering, - er det mulig med sambruk for ansatte i barnehagen og gjesteparkering?

- Barna fant en hensehauk i parken for noen ar siden.

- Barnehagen er innstilt pa samhandling, de har fatt lane parken pa eget ansvar.

- Deter en ruin i skrdningen, med farlige armeringsjern som stikker opp. Onsker
istandsetting av skraningen. Sti er foretrukket losning.

Det ble avholdt dpent informasjonsmete pa tomten 18.september 2024.
Det var om lag 15 naboer som mgtte opp.

e T

Figur 5. Apent informasjonsmate med illustrasjonsplanen printet i stort format.

Innspill og temaer som ble tatt opp var:
- Onsker bedre illustrasjoner slik at man kan forsté foreslatte byggeheoyder bedre.
- Uttrykte bekymring for bevaring av trer.
- Reagerer pa ordbruken i planinitiativet, at den skjgnnmaler prosjektet.
- At narskogen har stor verdi, at prosjektet kan innebare et tap av fugleliv og natur.
- Noen av de fremmette synes prosjektet ser veldig fint ut.
- Viktig med nok bod areal og gjerne verksted som en del av fellesarealene.

Det er laget hjemmeside der planprosessen kan felges, og man kan komme med innspill.
https://ekelipark.no

4.1.3 Fremdriftsplan

September 2024 - Varsel om oppstart reguleringsplanarbeider.
September 2025 - Planforslag omforent med kommunen.

November 2025 - Forstegangsbehandling av planen i kommunestyret.
Februar 2026 - Offentlig ettersyn.

Juni 2026 - Annengangsbehandling av planen i kommunestyret. Vedtatt plan.



4.1.4 Varsel om oppstart

Varsel om oppstart av detaljregulering ble annonsert i Lierposten og Drammens Tidende

3.september 2024. Naboer ble varslet digitalt via Altinn den 2.september. Frist for innspill var

3.oktober 2024.

L L 150244

-~
r’ \ ] \)
R ( !
1328 \ waas

wiare |

13338 | \ 8TMT
15004 A \
13246
-~
p %
// 152250
15014 ~ ot
v 4 r 162254
i !
AP\ Varslingsomrade |
u-MJ \ .l 000""9 | 18282
BAe A\ i |
\ iy &
N \)Vy
RS 7/
.2 R - < 1038 V5

® > oW

VARSEL OM OPPSTART AV PLANARBEID,
DETALJREGULERING FOR EKELI PARK OG BOLIG

Pa vegne av B_VAR AS varsles det i henhold til plan- og
bygningslovens §12-8, om oppstart av arbeid med Detaljregulering
for Ekeli park og bolig i Lier kommune. | medhold av plan- og
bygningsloven § 17-4 kunngjares det samtidig oppstart av
forhandlinger om utbyggingsavtale.

Varslingsomrédet omfatter eiendom gnr/bnr. 15/292 og
15/24. Varslingsomradet inkluderer ogsa deler av 15/194 og
15/170 (vel). Omradet er pd om lag 15 daa.

Hensikten med detaljreguleringen er & legge til rette for  etablere
3 mindre bygg med om fag 30 boenheter, samt reetablere noe

av den historiske hagen. Store gamle treer pa tomien skal bevares.
I det videre planarbeidet skal det fokuseres pa overgangene
mellom private og offentlige arealer.

Konsekvenser av planen

Planinitiativet vurderer at det ikke utieses krav om konsekvensutredning.
Denne reguleringsplanen vil ikke fa vesentlige virkninger for milje og
samfunn og faller derfor ikke inn under tiliak i vedlegg | eller vediegg I,
og det er derfor ikke behov for konsekvensutredning.

Informasjonsmete

Det avholdes apent informasjonsmate pé tomten 18.09.2024 ki18,
Se ogsa prosjekiets hjemmeside for informasjon om prosessen.
www.ekelipark.no

Saksdokumenter

Planinitiativ og oppstartsmetereferat er tilgjengelig pA kommunens
nettsider under kunngjeringer. Planinitiativet har vert til
forhdndshering-prinsippavklaring. Det foreligger politisk vedtak
om at planarbeidet kan startes opp. Dokumenter | saken er ogsa
tilgjengelig | kommunens innsynsportal under PLAN-ID 2024-03.
https://www.lierkommune.no/kunngjoringer/Kunngjoring-av-
planer/reguieringsplaner/varsel-om-oppstart-av-planarbeid/

Merknader til dette varselet kan rettes til:
Solli Arkitekter AS

Gronland 61, 3045 DRAMMEN

Tif: 32 83 07 80

e-post: posi@arkitekisolli.no

Frist: 03.10.2024

Merk innspillet med <Detaljregulering for Exeli park og boligs.
Alle merknader vil felge saken il politisk behandling.

Figur é. Kopi av avisannonse i Drammens tidende og Lierposten.
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Figur 7. Varslingskart benyttet til varsel om oppstart av detaljreguleringen hasten 2024.

4.2 Innkomne merknader til varsel om oppstart

4.2.1 Liste over merknader

Mattilsynet

BaneNor

DSD

Statsforvalteren

Buskerud Fylkeskommune
NVE

Glitre Vannverk

RfD

Ekelyhagen Borettslag
Ninnie Elisabeth Bjernland
Preben Kjelsrud
Hjemmesiden www.ekelipark.no

oA LD —

—_ e —
M=o

24.09.2024
11.09.2024
11.09.2024
30.09.2024
02.10.2024
07.10.2024
24.09.2024
05.09.2024
30.09.2024
02.10.2024
03.10.2024
23.09.2024
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4.2.2 Sammendrag av merknadene

Liste over merknader med kommentarer vedlegges som eget vedlegg.

S PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

5.1 Overordnede planer (gjeldende)

For omrédet gjelder Lier kommuneplans arealdel vedtatt 18.06.2019. I henhold til
kommuneplanen er eiendommen avsatt til fremtidig naering/industri samt grentstruktur.

b Y T 3 =50

Figuvr"8_. Gjeldende komr;vunéplan. Planomradet markert med zd tiplet sirkel. Hentet fra kommunens karttjeneste.
Kommunedelplan for “Samferdselsinfrastruktur og kollektivknutepunkt Fjordbyen” gjelder ser

for planomradet. Plangrensen gér langs sersiden av gang- og sykkelveien langs Bruusgaards
vei.

12
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Figur 9. Kommunedelplan for ‘Samferdselsinfrastruktur og kollektivknutepunkt i Fjordbyen’. Planomradet markert med red
stiplet sirkel. Hentet fra kommunens karttjeneste

5.2 Reguleringsplaner (gjeldende)

Detaljreguleringsplan for Neste ble vedtatt 21.06.1994 og gjelder for omradet. I henhold til
reguleringsplanen er planomradet avsatt til bevaringsomrade haveanlegg, med bestemmelser
som apner for et kontorbygg og p-kjeller.

5.3 Tilgrensende planer (gjeldende)

Det er ikke andre tilgrensende planer.

13



5.4 Pagiende planarbeid i neeromradet
Det er ingen pagéende planarbeider i omradet.

5.5 Temaplaner

Temaplan for helse, omsorg og velferd har sarlig fokus pé at man skal kunne bo lengst mulig
hjemme i egen bolig.

Temaplan ‘Vern gjennom bruk’, ved a kjenne historien kan man bygge tilherighet og identitet
til boligomradet. Det beste vern ligger i fornuftig bruk, en bruk som tar hensyn til de viktigste
verdiene og kvalitetene og sikrer vedlikehold og langsiktighet.

Helhetlig boligstrategi 2022-2026 viser til 0,1% arlig vekst i befolkningen, med 7,3% vekst i
aldersgruppen 80-89ar. Blant seniorer er det om lag det dobbelte som kunne tenke seg & bo i
leilighet enn antallet som faktisk gjor det. Blant voksne uten barn er det ogsd mange som
kunne tenkt seg & flytte fra enebolig til leilighet.

5.6 Statlige planbestemmelser og statlige retningslinjer (Rikspolitiske bestemmelser og
retningslinjer), rammer og foeringer

5.6.1 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging

Statlige planretningslinjer (§ 6-2) brukes for & konkretisere de nasjonale forventningene til
planleggingen og markere nasjonal politikk pa viktige omrader i1 planleggingen.

e Planlegging som verktey for helhetlig og beerekraftig utvikling

Vekstkraftige regioner og lokalsamfunn i hele landet

Berekraftig areal- og transportutvikling

Byer og tettsteder det er godt & bo og leve

Statelige planretningslinjer og statlige planbestemmelser

5.6.2 Rikspolitiske retningslinjer og nasjonale mal

2018 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
2014 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
2011 Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
2009 Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene

1995 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
1994 Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag

1993 Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging
Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming

Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T 1442/2018)

5.6.3 Regionale planer

Regional plan for verdiskapning og naringsutvikling i Buskerud

Regional plan for areal- og transport i Buskerudbyen 2013-2023

Regional plan for kunnskapssamfunnet

Regional plan for vannforvaltning i vannregion Innlandet og Viken 2016-2021
Regional plan for kulturminnevern
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e Regional plan for areal og transport i Buskerud 2018-2035
e Fylkesdelplan for avkjersler og byggegrenser langs riksvegnettet i Buskerud Del I og 11
e Kollektivtransportplan for Buskerud fylke

6 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET (eksisterende
forhold)

6.1 Beliggenhet og avgrensning

6.1.1 Beliggenhet
Planomradet ligger pa Neoste, helt sor i Lier kommune pé grensen til Drammen kommune. Der
Lierdalen meter Bragernesésen. Planomréadet avgrenses av kommunale veier pa tre sider, og

grenser til en barnehage og et bofellesskap pa nordsiden.
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Figur 12. Planomradets beliggenhet i kommunen. Markert med svartstiplet sirkel i sor.
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6.1.2 Avgrensning og sterrelse pd planomradet

N . Z \

Figur 13. Avgrensning og storrelse plﬁ p/anomrédet.A

Planomradet er pd om lag 15 daa, men varslingskartet har medtatt veiareal inn til senter av
omkringliggende veier, slik at arealet er pa 15,7 daa. Planomradet grenser til Protan AS i vest,
barnehage og bofellesskap 1 nord og boliger i gst. Bruusgaards vei og E18 ligger sor for
planomradet.

6.2 Dagens arealbruk og tilstetende arealbruk

Planomradet er i dag ubebygd, men rester av de gamle trappene og en gammel smijernsport
vitner om det historiske hageanlegget. Det er i dag en sti som krysser planomradet diagonalt
fra nordest til servest. Barnehagen og beboere i bydelen benytter parken til lek og opphold.
Det er et teknisk bygg for drikkevann ser i planomradet. Ser for planomradet er E18, det er
fjellskjeringer og murer ned til europaveien.

6.3 Stedets karakter

6.3.1 Struktur og estetikk/byform

Noste bestar av smahusbebyggelse oppfert fra 1950 tallet. Adkomstgatene 1 omradet gér
relativt rett pd kotene, slik at det er ganske bratt. Om lag 1:10. Mens boligene ligger langsmed
kotene. Planomradet er en servendt helling, med utsikt til Drammensfjorden. Parken er
avskjert i sor av E18. Sterre asfaltflater og industribebyggelse med store fotavtrykk er vest
for tomten. Fjordbyen skal etableres pa sjosiden av E18.

16



Figur 14. Bolig og gatestruktur est for planomradet.

Nord og vest for planomradet er det ett bofellesskap, barnehage, lavblokker, leilighetsbygg
rekkehus og eneboliger. Nord for Protan er et lite grontareal, det inneholder ikke benker eller
lekeapparater.

B>

v - \‘ . = g ~
Figur 15. Bebyggelsesstrukturer nord og vest for planomrade. Lavblokker, tomannsbolig, rekkehus, barnehage og
bofellesskap.
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6.3.2 Eksisterende bebyggelse

st for planomradet er det hovedsakelig eneboliger og tomannsboliger bygget i terrenget med
kjeller. Smahusbebyggelsen er i 1-2 etasjer. Det er noe industri og nering langs E18.
Bofellesskapet og barnehagen har sterre fotavtrykk, barnehagen er 2 etasjer lagt i terrenget.

Figur 18. Barnehagen pa nordsiden av planomradet Figur 19. Bofelleskapet pa nordsiden av planomrédet

6.4 Landskap

6.4.1 Topografi og landskap

Tomten er en segrvendt helning. @vre del ligger pa kote +26 og serlige del er pa kote +15. Det
er et flatere plata i nordest og i servest. Tomten bestar av gresspartier og solitere traer i sor og
vest. I gst er det et omrdde med mer naturlik vegetasjon med innslag av gran.

18



6.4.2 Solforhold

Det er meget gode solforhold pa tomten. Det er ingen nabobygg som kaster skygge pa tomten
1 storre grad.

6.4.3 Lokalklima

Det er endel store traer, som demper vinden. Planomradet har servendte partier som er fra 1:2
til 1:15. Det er en hekkformasjon i servest som ogséd demper vinden.

6.4.4 Estetisk og kulturell verdi

De gamle eiketreerne er skulpturelle og vakre. Elementene i parken i form av gamle
terrengtrapper og hageporten vitner om tidsdypet pa plassen. Parken har hey verdi, men
fremstér noe gjengrodd i ytterkantene.

v o

i

mel eik.

Figur27. /menter i parken, trapp og port. Hul a

6.5 Kulturminner og kulturmilje

Det er ingen kjente kulturminner innenfor planomradet. Buskerud fylkeskommune har ikke
bedt om at det gjennomferes kulturminneregistrering pa tomten, men det tas med
bestemmelse om at fylkeskommunen skal varsles dersom det under anleggsarbeidene treffes
pa kulturminner.

Villa Ekeli ble bygget i 1886. Hageanlegget ble anlagt i 1915.

Villa Ekeli ble revet i 1981, da Protan & Fagertun ensket & bruke tomta til utvidelse av
naringsvirksomheten.

- :
Figur 22. Villa Ekeli, oppfort i dragestil/sveitserhus
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Flyfoto fra 1939 viser at hageanlegget til Villa Ekeli var en av tre storre hageanlegg pa Neoste.
Hagene 1& som perler pé en snor pa nordsiden av jernbanetraséen. Avstanden til fjorden var
kortere den gang, for oppfyllingen langs Lierstranda ble padbegynt pa 1960-tallet.

/'/ A 7
y /’4 Vi’ =

Figur 23. Flyfoto fra 1939, Villa Ekeli med hageanlegget var det nordligste av tre starre hageanlegg pa Neste.

6.6 Naturverdier

Det er store gamle hule eiketrar innenfor planomradet, disse er utvalgt naturtype med verdi —
Sveert viktig A og Viktig B. Parklandskapet har verdi Viktig B. P& tomten er det tre omrader
med hule eiker, der to av disse er registrert i Miljedirektoratets kartlosning Naturbase innenfor
planomrédet. Hul eik er beskyttet gjennom forskrift om utvalgt naturtype etter
naturmangfoldsloven og mé bevares.

h : '//f WA A : s

Figur 24. Utvalgt naturtype ‘hule eiketree Figur 25. Registrering av naturtyper (Trekontoret 2024)
innenfor planomradet markert med redt, viser en ny hensynssone i @st.

oransje farge er parklandskapet med verdi B.

_4
-
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6.7 Friluftsliv

Parken brukes hyppig av barnehagen og beboere i omradet. Det er en samlingsplass i
nordvest. Og en trehytte i skogen i ost.

Figur 26. Samlingsplass for barnehagen pa plataet i nord og trehytte i skogen i ost.

6.8 Landbruk og jordressurser

Det er ikke kjente jordressurser innenfor planomradet. Endel av treerne har verneverdi, og
inngér ikke i produktiv skog.

Det er registrert en radlistet art innenfor planomradet, en bille — amphotis marginata. Arten er
vurdert som kritisk truet.

Det er registrert tre fremmed arter innenfor planomradet, gravveronika, gravmyrt og
hestberberis.

6.9 Trafikkforhold

6.9.1 Kjereadkomst
Adkomst er fra Baches vei og Eikeliveien.

6.9.2 Vegsystem
Fra Strandveien kommer man til planomradet via Bruusgaards vei. Fra Nosteveien kan man
komme via Eikeliveien til planomradet.

6.9.3 Trafikkmengde
Bruusgaards vei nede ved rundkjeringen har ADT pa 250.

6.9.4 Ulykkessituasjon
Det er registrert en ulykke i omréadet de siste 20 arene. En utforkjering av syklist ved

Fagertunveien x Bruusgaards vei pa snefere i januar 2017. Trafikkmengdene er sma,
hastigheten er lav 30km/t.

6.9.5 Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Det er etablert gang- og sykkelvei langs Bruusgaards vei og langs Teglverksveien fra
planomradet og helt til Hovik skole. Det er fortau langs Eikeliveien. Baches vei er stengt med
bom litt nord for planomradet, men er apen for myke trafikanter.
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6.10 Kollektivtilbud

Planomradet ligger om lag 2 km fra Drammen sentrum og 5 km fra Lierbyen. Det er 750
meter & gé til Brakergya stasjon, og 570 meter a gé til bussholdeplassen pé Lierstranda.
Bussholdeplassen pé Lierstranda har forbindelser til Drammen, Lierbyen, Reistad, Lierskogen
og Satre. Fra Nosteveien er det bussforbindelse til Lierbyen, Asker og Drammen. Det er om
lag 500 meter & ga til bussholdeplassen i Nasteveien. Det er gangavstand fra planomradet til
det nye sykehuset.

Fig;ur 27. Brakerzy:a stasjon og bussholdeplasser pa Lierstranda og i Nesteveien.

6.10.1 Sykkeltraseer

Det er liten terrengforskjell slik at sykkelpotensialet er stort. Det er vist fremtidig sykkelbru
over elven fra sykehustomten og over til Holmen og videre til Stromse pa kart fra Drammen
kommune over sykkelnett. Nye sykkelbruer vil i fremtiden binde planomradet neermere
Stremse. Buskerudbyen viser sykkelrute fra Lierbyen til Bragernes pd den gamle
jernbanetraseen, og videre langs planomradet vestover til Fjordparken.
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Figur 28. Sykkelruter i Drammen vist med rad strek. Fremtidige sykkelveier vist med sort stip

I forbindelse med utviklingen av det nye sykehuset og Fjordbyen, vil det etableres flere
grontdrag som kobler Bruusgaards vei og Strandveien pa turveisystemet langs vannkanten av
Lierstranda, Drammensfjorden og Drammenselven. Det bygges na gangbru over
jernbanesporene ved Brakergya, og det er regulert beredskaps- og gangsykkelbru fra
sykehusomradet til Holmen. Sykkelrute kartet til Drammen kommune viser planer om ny
sykkelbru fra Holmen til Stromse.

6.11 Barn og unges interesser

Ekelyparken benyttes hyppig av barn og unge i dag. Barnehagen bruker parken pa eget
ansvar, det er endel greiner som faller ned. Det gér et trakk direkte fra hoyre siden av
parkeringsplassen til barnehagen ned til planomradet som benyttes av barnehagen i dag. Det
er en lekeplass lenger nordest i Bruusgaards vei med sklie, bat og Tuftepark. Det er 730 meter
a ga til Tomineborgdalen, som er en inngang til Bragernesasen og den bynare naturen. Det er
ca 1km & g4 til Kjappen og Lekkebergparken.
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Figur 30. Planomradet sett i ssmmenheng med Brakeraya idrettsplass og friarealer i nserheten.

6.12 Sosial infrastruktur og folkehelse

6.12.1 Offentlige tjenester

Nostehagen Bo- og omsorgssenter ligger gverst i Baches vei om lag 350 meter fra
planomrédet. Der er ogsa kafe, dagsenter og aktiviteter. Kafeen er Nostehagens hjerte og er et
metested for nermiljeet, barnehager, skoler, unge og gamle er velkomne.

6.12.2 Idrettsanlegg
Planomradet ligger om lag 500 meter fra Brakergya idrettsplass. Det er ‘Tufte’ apparater pa
lekeplassen i Bruusgaards vei. P4 Hovik skole er det ballbinge og fotballbaner.

6.12.3 Skolekapasitet

Skolebehovsplanen for Lier kommune 2022-2042 sier at Hovik skole skal gjores om til ren
barneskole nar ny ungdomsskole er etablert i Fjordbyen. Den nye ungdomsskolen vil lose
kapasitetsutfordringene for bdde Lierbyen og Havik skole. Det er vedtatt av Oppvekst- kultur
og idrettsutvalget 20.04.21 at det skal bygges ungdomsskole i Fjordbyens forste fase, den skal
bygges for 720 elever, en 8-paralell skole.
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6.12.4 Skolefritidsordning

Skolefritidsordningen pa Hevik skole har et rikt tilbud for 1.-4. klassingene. Capoeira, teater,
kor, matglede og fredagsklubb. SFO holder apent ogsa i feriene, til og med pa julaften og
nyttarsaften.

6.12.5 Barnehagedekning

Noste barnehage er n&rmeste nabo pa nordsiden av planomradet. I tillegg ligger Noahs Ark
miljebarnehage nordover langs Nesteveien, og Jordberkollen barnehage innerst i
Stoppenveien i nord.

6.12.6 Universell tilgjengelighet

Planomradet er i dag lite universelt tilgjengelig, da det ikke er fast dekke pa stiene. Tomten
har en intern hagydeforskjell pa om lag 11 meter.

6.13 Teknisk infrastruktur

6.13.1 Vann og avlep

Linnes avlepsrenseanlegg har Statsforvalteren i Oslo og Viken som forurensningsmyndighet,
og har en utslippstillatelse fra 2002. Anlegget hadde den 26.0ktober 2017 forurensningstilsyn.
Statsforvalteren avdekket seks avvik under forurensningstilsynet. Ett av avvikene var at
Linnes renseanlegg ikke overholder sekunderrensekravet. Anlegget er tidligere bygget med
hensyn pa krav til fosforfjerning.

Avlepsdirektivet setter krav til sekunderrensing med rensekrav for organisk stoff (BOFS5 og
KOF). Kravene er implementert i Norge i forurensningsforskriften § 14-6, og gjelder for
utslipp til felsomt omrade. Hele Oslo og Viken er innenfor felsomt omrade, og alle utslipp 1
Oslo og Viken er derfor omfattet av sekundaerrensekravet.

Linnes renseanlegg har en tillatelse pa maksimal belastning pa 26 500 personekvivalenter
(heretter pe). For 2021 og 2022 hadde anlegget en belastning pa ca. 39 000 pe. Belastningen
er malt og beregnet ut fra mengden organisk stoff til anlegget. Da antallet faktiske
tilknytninger er faerre enn belastningen, vil det si at anlegget har en stor tilforsel fra
naringsvirksomhet. Dette betyr at vi verken overholder rensekrav eller maksimalt tillatt
belastning pé anlegget.

Kommunestyret i Lier, Drammen og Asker har vedtatt et forpliktende samarbeid for
etablering av et regionalt renseanlegg i Drammen innen 2030. Kommunestyre i Drammen har
vedtatt at inntil regionalt renseanlegg i Drammen er ferdigstilt kan restkapasitet pa
Solumstrand renseanlegg benyttes av Lier. Arbeid for & iverksette tiltak for overholdelse av
krav pa Linnes renseanlegg forventes ferdigstilt i lopet av 2025.

6.13.2 Ledninger

Glitrevannverket har eksisterende ledninger i Bruusgaards vei. Det er kommunal 100mm
vannledning, 200mm overvannsledning og 160mm spillvannsledninger langs grensen i nord
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som gar videre til Eikeliveien og ned til Bruusgaards vei. Det er eksisterende brannkummer
nord i Baches vei og nordest i Eikeliveien.

7 5
o /,-".v
5 7 /

Figur 31. Eksisterende ledninger og brannkummer (rade).

6.13.3 Flomveier

Eksisterende drenslinjer for overvann kommer nordfra. Nesteveien har avskjaerende grofter.
Nedbersfeltet starter ved Nestehagen Bo- og omsorgssenter, og ledes gjennom planomradet
for overvannet gar estover langs Bruusgaards vei.

Figur 32. Eksisterende drenslinjer overvann innenfor planomradet, beregnet i SCALGO Live.

Flomveien folger deretter E18 servestover, deretter folger vannet togskinnene gstover, for det
renner ut i Drammensfjorden.
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Figur 33. Eksisterende flomvei til resipient simulert med SCALGO Live.

6.13.4 Overvann

Avrenningen i dagens situasjon er beregnet til & vaere 104 1/s med avrenningsfaktor 0,3.
Planomradet bestér av grenne flater, det er ingen spesifikke tiltak for & forsinke
overflateavrenningen i dag.

6.13.5 Trafo
Naermeste trafo er i Eikeliveien 15, om lag 200 meter nord for planomrédet.

6.13.6 Energiforsyning og alternativ energi, fjernvarme

Det er fjernvarmesentral pa Brakeroya om lag 1,3km fra planomradet. Konsesjonsomradet for
fjernvarme er utvidet 1 2022 slik at det er pa hoyde med planomradet pa sersiden av E18.

Figur 34. Konsesjonsomradet for fiernvarme ble utvidet i 2022, for 4 medta det nye sykehuset og vestre del av Fjordbyen.
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6.14 Grunnforhold

6.14.1 Stabilitetsforhold

Det er gjennomfert 8stk totalsonderinger i september 2024, samt provetaking i to borpunkter.
Grunnen pa tomta bestar av fyllmasser og leirig, sandig, grusig, siltig materiale ned til berg.
Lesmassene i de undersgkte borpunktene er faste og kompakte. Samtlige boringer er avsluttet
i berg. Grunnvannstanden er ikke kartlagt, men forventes a folge bergnivaet. Det er ikke
pavist kvikkleire. Bergdybden er beskjedne og varierer mellom 1,9-3,1 meters dyp. Sterst
bergdybde er patruffet i ett punkt midt pa tomten hvor berget ligger 6,1 meter under terreng.
Resultatene av grunnundersegkelsene utelukker faren for omradeskred.

6.14.2 Rasfare
Det er ikke rasfare innenfor planomradet.

6.15 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)

Det er utarbeidet ROS analyse. Det er ikke fare knyttet til grunnforhold, overvann eller andre
naturgitte forhold innenfor planomrédet.

6.16 Stey

Det er utfort stoyberegning for vei- og jernbane for fremtidig trafikksituasjon, planomradet
ligger hovedsakelig i gul staysone. Noe av parkens serligste omrader ligger i rad stoysone.

I stoyberegningen er det benyttet ADT for ar 2035, og prognosen til Bane Nor for trafikk pé
Drammensbanen 1 ar 2035.

ADT ar Tung- Antall togmeter
o RAsY 'Iﬂi':' disdii Hastighet | Toglengde {fot. beggeTetningen).
Togtype (km/t) (m) Dag | Kveld | Natt
= ol S BM74/75 130 107 |13038| 3521 | 3268
Av- og pakjaringsramper E18 9.200 12 % 100 kmit BM71 130 162 11664 | 3888 3564
B A | 0% | ot BM72 130 107 | 919 | 204 | 3
Bruusgaardsve: (forbi planomradet) * [ 1.200 2% 40 kmit EL18Serland 130 150 183 31 143
DRGSR SRSl T ke vigere %™ | GouseL 90 750 | 2739 | 2015 | 1881

Figur 35. Trafikktall fremskrevet 10 ar som er benyttet i stayberegningene.

Figur 36. Staykart, sumstey vei og bane, hayde 4 meter, dagens situasjon. Gul- (56-65 dB) og red (>65 dB). Planomradet er
innenfor stiplet omradet til venstre i figuren.
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6.17 Luftforurensning

Planomradet ligger i nerheten av E18 som er en mulig kilde for utslipp av svevestov. I tillegg
er det endel vedfyring pa vinteren i boligomradet. Luftkvaliteten vil variere i lopet av éret.
Men det er registrert lite luftforurensning i planomradet med liten eller ingen risiko for
helseeffekter 9. februar 2024.

Varsiet uftforurensning (beregnet) A

. Saméat luftforuransning
[emas

[Tl

[(ro,

[es

Miit luftforurensning (siste time) -

Forurensningsklasser

Figur 37. Varslet luftkvalitet for omradet 9.februar 2024. Kart hentet fra luftkvalitet.miljodirektoratet.no

6.18 Neering

Protan har et sterre industriomrade vest for planomrédet. Det er planer om a transformere
Protan tomten til boligformal i fremtiden. Nord-gstover langs Teglverksveien er det noe
n&ringsbygg.

6.19 Forurensning

Det er gjennomfert miljetekniske undersekelser som viser at det er konsentrasjoner av bly og
sink over grenseverdiene for boligformal innenfor planomradet. Forurensningen skyldes
tungmetaller og organiske forbindelser som er typiske for omrader pavirket av rivningsrester,
serlig der Villa Ekely sto tidligere. Stov fra veitrafikk ser ikke ut til & vaere en utslagsgivende
arsak til forurensningen.

6.20 Flom fra Drammensfjorden

Planomradet ligger ikke i en aktsomhetssone for flom fra Drammensfjorden. Det er
fjellskjeering med 10 meter hoydeforskjell mellom nivéet pa E18 og nedre del av planomradet.
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7 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET (planlagt tiltak)
7.1 Planlagt arealbruk

Reguleringsplankart
Alternativ 1

/4,

7

FLAN

Figur 39. Forslag til plankart, med to omrader for boligformal og to omrader med parkformal.
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Alternativ 2

Figur 40.. Forslag til plankart, med et omrade for boligformal, et for parkering pa terreng og to omrader med parkformal.

Reguleringsformal

Alternativ 1

AREALTABELL

BETEGNELSE | FORMAL | SOSI | AREAL m?
Bebyggelse og anlegg
Blokk bebyggelse | BB1-2 [ 1113 | 4297,0 m?
Eks. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Veg o V12 2010 890,3 m?
Fortau o FO1-2 2012 497,6 m?
Annen veggrunn — Grentareal o AVGl1-4 2019 434,0 m?
Eks. Gronnstruktur
Park o PAL-2 13050 95992 m?
Eks. Hensynssone
Frisikt H140 140 250,6 m?
Rod stgysone iht. T-1442 H210 210 188,1 m?
Gul stgysone iht. T-1442 H220 220 9541,6 m?
Bevaring naturmilje H560 560 3197.7 m?
Bestemmelsesomrader

#1 285.2 m?

#2 250,0 m?




Alternativ 2

AREALTABELL

BETEGNELSE | FORMAL | SOSI | AREAL m?
Bebyggelse og anlegg
Blokk bebyggelse BB 1113 2615,0 m?
Parkeringsplass PP 2082 1439,0 m?
Eks. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Veg o V12 2010 890,3 m?
Fortau o FO1-2 2012 497,6 m?
Annen veggrunn — Grentareal o AVGl1-4 2019 434,0 m?
Eks. Gronnstruktur
Park | o PA1-2 [ 3050 | 9841,0 m?
Eks. Hensynssone
Frisikt H140 140 250,6 m?
Rod stgysone iht. T-1442 H210 210 188,1 m?
Gul stgysone iht. T-1442 H220 220 11843 m?
Bevaring naturmilje H560 560 3197.7 m?
Bestemmelsesomrader

#1 285.2 m?

#2 250,0 m?

7.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

7.2.1 Bebyggelse og anlegg

Alternativ 1: Innenfor BB1-2 tillates etablering av boliger i form av leiligheter.
Alternativ 2: Innenfor BB tillates etablering av boliger i form av leiligheter. Innenfor PP
tillates parkeringsplasser pa terreng og renovasjonslgsning.

7.2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

o V1 er eksisterende kommunal vei, Bruusgaards vei og Baches vei.
o_V2 er eksisterende kommunal vei, Eikeliveien.
o_FOI1-2 er eksisterende fortau langs Bruusgaards vei og Eikeliveien.

7.2.3 Park
o_PA1-3 er offentlig park.

7.2.4 Hensynssoner

H140 er frisikt ved avkjersler.

H210 er rod stoysone.

H220 er gul staysone.

H560 er bevaring naturmilje, gamle hule eiketreer.

7.2.5 Bestemmelsesomrider

Innenfor bestemmelsesomradene #1-2 skal det etableres gangforbindelser, med minimums
bredde pa 2,5 meter.



7.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Alternativ 1:

Det sorlige bygget innenfor BB1 plasseres pad samme sted som Villa Ekeli tidligere sto. Det
etableres med parkering og boder i kjeller. Det nordliges bygget skal etableres i skraningen
opp mot eiendomsgrensen i nord, bygget etableres med forste etasje delvis i terrenget. Bygget
innenfor BB2 far adkomst fra Eikeliveien i ost, slik at det opprettholdes en grenn bilfri
forbindelse fra barnehagen og serover til de gstre og nedre delene av parken. Byggene skaper
lek- og uteoppholdsarealer pa nordsiden utenfor gul steysone. Trakk fra barnehagen
opprettholdes. Boenhetene er gjennomgaende, med stoyfri side mot nord og utsikt mot ser.
Fotavtrykkene av de nye byggene er 590-650m? og ligner péa storrelsen pa barnehagen og pa
bofellesskapet i Eikeliveien. Arealet av BB1-2 er 4257m>.

— PlOnovgrensning

[B1] 3 bolig-elasjer + | parkerngsetane
dalvst under bokkean

@ 3 boligetasjer + 1 parkerngsalosia
deival under bokken

3 boligetasjer + | parkenngseione
deivist under bokken

- Nye sfifodep
- Bevare sfifofep
Bevore og gennopprette historisk

Ny park, samt bavare sksstarende
TN Memrog vegetasion

Figur 41. Bebyggelsens plassering, fotavtrykkene ligner pa sterrelsen pa bofellesskapet og barnehagen.

Alternativ 2
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7.3.1 Bebyggelsens hoyde og plassering

Alternativ 1:

Bebyggelsen tillates i inntil 3 etasjer over gjennomsnittlig terreng. Hoyde normaletasje er 3
meter, p-kjeller er 2,7 meter. Parkering tillates i forste etasje eller i kjeller. Plasseringen av
byggene er innenfor boligformalene, det skal ikke gjores inngrep i naturtypene.
Bygningsvolumene skal inndeles med nedtrapping av bebyggelsen, hvor en andel av takflaten
skal ligge ett etasjeniva under maks heyde angitt i plankart. Nedtrapping skal legges mot
hjerne eller kortende av bebyggelsen. Innenfor felt BB1 skal nedtrappingen utgjere minimum
25% av takflaten pa feltets nordre del og 30% pa feltets sendre del. Innenfor felt BB2 skal
nedtrappingen utgjere minimum 10% av takflaten.

Alternativ 2:

Bebyggelsen tillates i inntil 3 etasjer over gjennomsnittlig terreng. Hoyde normaletasje er 3
meter. Hele forste etasje 1 bygg B2 avsettes til boder/teknisk areal. All parkerings lgses som
overflateparkering mot Eikeliveien. Plasseringen av byggene er innenfor boligformalene, det
skal ikke gjeres inngrep i1 naturtypene.

Bygningsvolumene skal inndeles med nedtrapping av bebyggelsen, hvor en andel av takflaten
skal ligge ett etasjeniva under maks heyde angitt i plankart. Nedtrapping skal legges mot
hjerne eller kortende av bebyggelsen. Innenfor felt BB skal nedtrappingen utgjere minimum
25% av takflaten pa feltets nordre del og 30% pé feltets sendre del. Innenfor felt PP skal
overflateparkering og renovasjon loses.

7.3.2 Grad av utnytting

Alternativ 1:
Innenfor boligformalet tillates %-BYA = 60%.

Alternativ 2:
Innenfor boligformalet tillates %-BYA = 60%.
Innenfor parkeringsarealet tillates %-BYA = 50%

Alternativ 1:
Arealoversikt BYA => BBI1 (areal av sone: 2615,0 m?)

Funksjon BYA Kvm Merknader
Leilighetsbygg: B1 591,30 10 leiligheter
Leilighetsbygg: B2 643,70 10 leiligheter
Sykkelparkering 17,78 Sykkelgarasje:10 pl.
1252,78 m? BYA%:47,9 %

Arealoversikt BYA => BBB2 (areal av sone: 1690,7m?)

Funksjon BYA Kvm Merknader
Leilighetsbygg: B3 647,25 10 leiligheter
Parkeringsplass 18,00 1 parkeringsplass
Sykkelparkering 8,04 Sykkelgarasje:5 pl.

673,29 m? BYA%:39,8%
Totalt: 1926,0 m?

Figur 43. Beregning av BYA vist i illustrasjonsplanen.
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Alternativ 2:

Arealoversikt BYA => BB (areal av sone: 2615,0 m?)

Funksjon BYA Kvm Merknader
Leilighetsbygg: B1 591,30 15 leiligheter
Leilighetsbygg: B2 643,70 15 leiligheter
Sykkelparkering 17,78 Sykkelgarasje:10 pl.
1252,78 m? BYA%:47,9%
Arealoversikt BYA => PP (areal av sone: 1439,0m?)
Funksjon BYA Kvm Merknader
Parkeringsplass 18x32 32 parkeringsplass
Totalt: 576 m? BYA%:40,0%

Figur 44. Beregning av BYA vist i illustrasjonsplanen.

Uteareal skal vaere 50m? pr boenhet, utearealet kan fordeles pé balkong og pé arealer pa
terreng innenfor felt BB1-2 i alternativ 1 og innenfor felt BB i alternativ 2.

7.3.3 Boliger

Det er planlagt om lag 30 boenheter.
Alternativ 1: Sterrelsen pa boenhetene er ca. 83 — 105m?,
Alternativ 2: Sterrelsen pa boenhetene er ca. 35 til 100 m?,

7.3.4 Energi- og klimaregnskap

Det er utarbeidet et forelopig klimagassregnskap for reguleringsplanforslaget ut fra
kommunens mal laget av Norconsult. Klimagassregnskapet viser at man kan redusere
utslippene med 19% ved tiltak som lavkarbon pluss betong, gjenbruksasfalt, utslippsfri
byggeplass med elektrisitet, passivhus og varmepumpe. Ved teglfasade, skal det vurderes
gjenbrukstegl. Mulighet for tilkobling til fjernvarme skal undersekes i den videre
prosjekteringen.
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Alternativ 1:

Klimakalkulator for reguleringsplaner

BOLIGBYGG

Lier kommune

Resultatrapport for utbyggingsomrade

Utbyggingsomrade: Ekely park og bolig
Dato: 45747
Forutsetninger for beregningene
Hovedscenario Scenario med tiltak
Antall boenheter 30 30
Totaltareal (m” BRA| 2700 2565
Betongtype Lavkarbon B {default} Lavkarbon Pluss
Asfaltert areal {m) 400 360
Asfalttype Asfzltgrusbetong (default) Gjenbruksasfalt
Anleggsmaskiner Byggeplass med fossil diesel (default) Utslippsfri byggeplass med elektrisitet
Massetransport (tonn) 6885 5 508
Energiklasse byge TEK17 (default) Passivhus
Energlforsyning, el Strom Strom
Energiforsyning, varme strem (panelovn/elkjel) Strem og varmepumpe (luft-luft)
Arealbruksendring (m°} 12100 1995
Parkeringsrestriksjoner Nei (default) Ja
Tiltak sykkel Nei (default) Ja
Oppsummering av resultater
MED EUROPEISK ELMIKS Hovedscenario Scenario med tiltak
Bygningsmasse og uteomrader 1107 944
Bygeeplass 113 78
Energibruk 2083 1334
Arealbruksendring 126 120
Transport 2211 2 086
Totalt over 60 ar (tonn CO,e) 5650 4562
T
otalt over 60 ar per boenhet 188 155
Atonn €O e/boenhet)
Endring i klimagassutslipp med tiltak: -1089 tonn COze = -19%
W Bygningsmasse og uteamirader W Bypgeplss ® Energbuk W Arealbs uksendring W Transport
4000 2250
3000 2200
-1 % 2150
§ som0 g’
g g 2100
“ - s -
0 2000
Hovedscenario Scernario med tiltak Hovedsaenario Sceranio med tiftak

Figur 45. Tabellen viser at det er mulig & redusere klimagassutslippene med 19% med tiltak.
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Alternativ 2:

Klimakalkulator for reguleringsplaner

BOLIGBYGG

Resultatrapport for utbyggingsomrade

Utbyggingsomrade:
Dato:

Ekely park og bolig

46049

Forutsetninger for beregningene

Hovedscenario

Scenario med tiltak

Antall boenheter 30 30

Totalt areal (mZ BRA) 1800 1710
Betongtype Lavkarbon B (default) Lavkarbon Pluss
Asfaltert areal (m?) 1900 1710

Asfalttype

Asfaltgrusbetong (default)

Gjenbruksasfalt

Anleggsmaskiner

Byggeplass med fossil diesel (default)

Utslippsfri byg_geplass med elektrisitet

Massetransport (tonn) 1332 1066

Energiklasse bygg TEK17 (default) Passivhus

Energiforsyning, el Strgm Strgm

Energiforsyning, varme Strgm (panelovn/elkjel) Strgm og varmepumpe (luft-luft)
Arealbruksendring (mz) 2100 1995

Parkeringsrestriksjoner Nei (default) Ja

Tiltak sykkel Nei (default) Ja

Oppsummering av resultater

MED EUROPEISK ELMIKS

Hovedscenario

Scenario med tiltak

Bygningsmasse og uteomrader 768 647
__B_y_ggeplass 64 42
Energibruk 1395 889
Arealbruksendring 126 120
Transport #/T #H/T
Totalt over 60 ar (tonn CO,e) #/T #/T
Totalt over 60 ar per boenhet
_(tonn €O.e/boenhet) gl il
Endringi klimagassutslipp med tiltak: #/T tonn COe = #/T
W Bygningsmasse og uteomrader mByggeplass Energibruk B Arealbruksendring H Transport
2500 1
—
2000 1
2 1500 ] gt
8 81
g 1000 g o
- =
0 0

Hovedscenario

Scenario med tiltak

Figur 46. Tabellen viser klimaregnskap for alternativ 2

7.4 Boligmilje/bokvalitet

Det er hoy arkitektonisk ambisjon i prosjektene, med enske om & benytte varige materialer.
Bebyggelsen sgker & bli et godt eksempel pa vér tids arkitektur. Det er fokus pa godt bomilje,
og bevaring og istandsetting av parken. Prosjektene ensker & bli et forbildeprosjekt i Lier
kommune, ved 4 tilby et barekraftig boligmilje som kan sette standarden for nybygg i

kommunen.

Hovedscenario

Scenario med tiltak
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7.5 Trafikk og mobilitet

7.5.1 Mobilitetsplan — grgnn mobilitet

Av alle kommunene som er analysert i Buskerudbyen, er Lier kommune darligst i forhold til
andel miljovennlig transportmidler. Lier kommune er sveert bilbasert. Parkeringsdekningen
som kommuneplanen anbefaler er svert hay, den differensierer ikke pé hvilket omrade av
kommunen planen er i eller avstand til kollektivknutepunkt.

Planomradet er imidlertid godt plassert i byveven pa Neste, med kort avstand til Brakeroya
stasjon og godt koblet pa eksisterende gang- og sykkelveier i retning Lierbyen og Drammen.
Planforslaget legger til rette for 1 bilparkering per boenhet, som er en halvering av
anbefalingene i kommuneplanen. Dette vil pavirke trafikkmengden og bruk av bilen.
Etablering av de nye boligene vil bygge opp om kollektivtilbudet. Det nye sykehuset vil bli en
stor arbeidsplass i bydelen, og ligger i gangavstand til planomradet for Ekeli park og bolig.

Det er lite hoydeforskjell mellom planomradet og malpunkter, slik at det ligger godt til rette
for sykling.

Planomradet kan bli et av de minst bilbaserte boligomradene i Lier kommune, med sin
gunstige plassering i byveven.

o

Figur 47. Kollektivpunkter i neerheten av planomradet.
Brakeraya togstasjon, Lierstranda- og Nesteveien bussholdeplasser.
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Neerlgéngké‘;ﬁe
offentlige tilbud

7.5.2 Parkering

Forslagstiller ser for seg lavere parkeringsdekning enn det kravene i kommuneplanen legger
opp til. Planomrédet ligger helt pa grensen til Drammen by, og er saledes en av de mer urbane
omradene i Lier kommune. Det er kort avstand til kollektivpunkter og terrenget har lite
heydeforskjell slik at det egner seg for transportsykling til jobb og barnehage med el-sykkel.
Dette er i trdd med overordnede foringer (PBL § 11-9 nr.8) om & begrense bilbruk, transport
skal tas med gange, sykkel og kollektivtransport. Lavere p-dekning er ogsa i trad med
barekraftig utvikling gjennom fortetting i eksisterende boligomréader. Prosjektene vil ogsa
vurdere muligheten for bildeling.

Alternativl:

Planforslaget legger opp til 1 parkeringsplass per boenhet etablert i forste etasje eller kjeller i
byggene. 1stk gjesteparkeringsplass er foreslatt etablert pa terreng, til hjemmesykepleier.
Det settes av minimum 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet.

Plasser pa terreng: 1 stk.
Plasser i kjeller: 30 stk.
Plasser for sykkelparkering: 60 stk.
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Parkering skjer under bakken og noe
delvist over bokken,

[81] Parkering under bokken
[T Porkering delvist under bokken

[83] Porkering detvst under bokken

Bygg 81 cg byga B3 har sam-
menhengende kjeler koblel
med enrampe under bakken,

4—» Adkomst 8 porkesing
Adkomst il Bygning B) og 81 skjer
fro Ekeltveolan og ackomst 1
oyQing B2 skier via Boches vei.

Shier tor gdende pé temeng

Figur 49. lllustrasjonen viser parkering i forste etasje og kjeller. En sammenhengende p-kjeller under bygg B1 og B3, med
adkomst fra Eikeliveien.

Alternativ 2:

Planforslaget legger opp til 1 parkeringsplass per boenhet. All. parkering lgses som
overflateparkering innenfor felt PP. Noe sykkelparkering kan loses i kjeller pa B2. Istk
gjesteparkeringsplass er foreslétt etablert pa terreng, til hjemmesykepleier. Det settes av
minimum 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet. I alternativ 2 er det flere mindre enheter
fordelt pa B1 og B2 som vil kreve en mye sterre p-kjeller enn fotavtrykket tillater pga.
rotsystemet. Eneste maten & lose parkeringsbehovet pa er derfor etablering av
overflateparkering med adkomst fra Eikeliveien.

Plasser pa terreng: 32 stk.
Plasser for sykkelparkering: 60 stk.

« Overflateparkering i ved dette forslaget er eneste lgsning p&
grunn av at rotsystemene til bevaringsverdige trcer gjer det
umulig @ bygge p-kiellere.

« Stille side: er ikke Igstbart for alle boliger i dette forslaget. Da
flere boliger blir ensidig mot E18.

. Parkering skjer pa terreng
Parkering over bakken
Parkering over bakken

4> Adkomst il parkering

Adkomst il Bygning BI og B2 skjer
fra Eikeliveien

Sti for géende pa terreng /
frase - sti fra barnehagen

Figur 50. lllustrasjonen viser parkering pa parkeringsplass innenfor felt PP.
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7.5.3 Tilknytning til infrastruktur
Det er foreslatt & koble seg pé offentlig VA i Eikeliveien, og nord for planomradet.

7.5.4 Kjereadkomst

Alternativ 1:

Det ostlige (B3) og det midtre bygget (B1) far adkomst fra Eikeliveien, det vestlige bygget
(B1) far adkomst fra Baches vei. Begge kobles pa Bruusgaards vei og Strandveien sgrover.

Alternativ 2:

Fra Eikeliveien mot gst blir det kjoreadkomst til parkering pa terreng for boligbebyggelsen.
Fra Backes gate mot ost blir det kjeretilkomst til inngangspartier for boligbebyggelsen. Det
legges ikke opp til parkering fra denne tilkomsten.

7.5.5 Utforming av veier

Baches vei har partier med stigning pa inntil 8-9%, det er innenfor kravet til veiklasse A4
(10%). Baches vei har veibredde 4,6-5,2 m.
Eikeliveien har stigning opp mot 10%. Veibredden i Eikeliveien er 4,6m pluss fortau pd 2,7m.

7.5.6 Eiendomsforhold (veier)
O _V1-2, Eikeliveien og Baches vei er kommunale veier.

7.5.7 Krav til samtidig opparbeidelse

Det stilles ikke krav til samtidig opparbeidelse.

7.6 Planlagte offentlige anlegg
O _PAI1-3 er friarealer som skal overtas av kommunen.

7.7 Universell utforming
Boligene far heis, turstiene pa tomten skal utformes universelt.

7.8  Friluftsliv og uteoppholdsareal

Plankartet medtar 3stk hensynssoner for bevaring av naturmilje, naturtype hule eiker. Det
reguleres ogsa inn friomrader, slik at store deler av arealet med skogskarakter bevares. Deler
av den historiske parken skal istandsettes i servest. Den serlige delen av planomradet er
stoyutsatt. @vrige uteoppholdsarealer til boligene lgses i nord innenfor altl: BB1-2 og o PA2.
I alt 2 er store arealer av o PA2 stoyutsatt og derfor ikke godkjent som steoyfrie arealer og
egner se ikke a etablerere lek pa.

Krav til uteopphold: 50m? x 30 boenheter = 1500m?

Av dette loses 887m? pa balkonger.

I alternativ 1 loser prosjektet 686m? uteopphold pa terreng innenfor BB1 og 2 og o PA2.

I alternativ 2 loser prosjektet 570 m? uteoppholdsareal innfor felt BB og resterende innenfor
o_PA2 og pa takterrasser og balkonger..
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Krav til lek: 3 x 150m? = 450m?

Ved 30 boenheter utlases i tillegg krav om narlekeplass pa 1500m?
I alternativ 1 loses lekearealer innenfor o PA2.

I alternativ 2 kommer lekeareal innfor gul steysone o PA2.

De eksisterende stiene bevares innenfor planomréadet, den ene legges om litt innenfor
altl:BB1 og alt 2:BB. Det skal etableres nye stier. Adkomst til lekearealer blir via stisystemet.

7.9 Folkehelse og sosial infrastruktur

Store deler av planomrédet sikres som offentlige friarealer, med naturkvaliteter i form av
gamle traer, utsikt og terrengformer. Planomradet blir en viktig uformell meteplass i bydelen,
og vil fortsette & vaere et ledd i det som utgjer grennstrukturen i omradet.

7.10 Kulturminner og kulturmilje

Planforslaget legger til rette for & istandsette deler av den historiske hagen. Det skal etableres
informasjonstavle pa tomten som formidler informasjon om det historiske anlegget og
tidsdypet pa plassen.

7.11 Overflatevann, vann- og avlep, brannvann

Det er prosjektert overvannslinjer som leder til arealer der vannet kan fordreyes. Det skal
etableres flere regnbed innenfor planomradet og to magasin for fordreyning av overvannet.
Slik sikres det kapasitet for fremtidige okte nedbersmengder. 86% av tomten er grenne,
permeable overflater (tak med gress, arealer med grus eller vegetasjon).

g s s
% PR 34770 R4
@

e d
P

Infiltrasjorsareal 75 m2
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R

Figur 51. Drenslinjrerr for overvann vist med bla pilér. Infiltrasjonsareal vist med bla felt. Magasiner vist med svart strek. .
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Alternativ 2:
Samme losning forutsettes for alternativ 2, hvor bygg C er erstattet med overflateparkering
med omtrent tilsvarende omfang harde flater.

Stikkledninger fra Bygg B og Bygg C tilkobles kommunale ledninger ost for bygget i
Eikeliveien, mens stikkledningene fra Bygg A tilkobles de kommunale ledningene nord for
bygget for & unngd VA greft i sonen for bevaring av treer.

Basert pa kumkort fra naerliggende kummer, er antatt at heyden pa tilkoblingspunktet pa
kommunalt nett for bygg B-C ligger rundt kote +14. Det gir mulighet for selvfall pa spillvann-
og overvannsledninger og tilfredsstillende krav til fall og overdekning i regelverk. For bygg A
er det antatt at tilkoblingspunktet ligger pa kote + 24,9.

Tilkoblingspunkt til kommunalt nett ligger med motfall og det er derfor i ndvaerende fase
foreslatt en lesning med utvendig pumpe. Alternativt kan pumpen vare innvendig i bygget. |
en senere fase, nar hayden pa uttrekksledningene fra bygget er kjent, kan det sees pad mulighet
for selvfall.
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Figur 52. Forslag til pakobling for vann og avlep.

Det er tre stk brannvannskummer i narheten av planomrédet. Det er behov for & etablere en
brannhydrant ser for bygget i ost.
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Figur 53. Brannvannsdekning, det er behov for en ny brannkum ser for bygget i ost.

7.12 Teknisk infrastruktur

7.12.1 Renovasjon

Renovasjon lgses i form av delvis nedgravd lesning. Det er foreslatt & lose renovasjon,
oppstillingsplass og vendhammer innenfor boligformélet BB2 evt. innenfor felt PP i alternativ
2. Losningen er omforent med RfD.

7.12.2 Trafo
Det er ikke behov for egen trafo innenfor planomradet.

7.12.3 Elektrisitet

Det legges til rette for elektrisk oppvarming, samt ved ovn. Det skal i de videre
prosjekteringsfasene undersgkes muligheten for a koble seg pa fjernvarmeanlegget pa
Brakergya eller muligheten for boring for bergvarme.

7.13 ROS

7.13.1 Sammendrag av ROS-analysen

Ros analysen har avdekket folgende farer som er utredet i egne ark, med forslag til
risikoreduserende tiltak. Det er ingen naturgitte farer innenfor planomrédet.

I gjennomgangen av mulige risikoforhold er det identifisert 6 mulige uenskede hendelser som
vurderes nermere i egne analyseskjema, innenfor felgende temaer:

1. Overvann, drenslinjer gjennom planomradet
2. Ulykke i inn/avkjersel
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Ulykke for syklende/gdende

Ulykke i forbindelse med anleggstrafikk

Ulykke i forbindelse med anleggsgjennomfering
Inngrep i hensynssone hule eiker

Spredning av jordforurensning

Nowvhkw

7.13.2 Forslag til lgsninger og avbgtende tiltak

TILTAK
-Reguleringsplan
Ugnsket hendelse: | Tiltak i planen:
Naturgitte forhold/naturhendelser
1 Store nedbgrsmengder, Overvannssystem sikres opparbeidet etter gjeldende byggeregler
overvann, drenslinjer (TEK17), og ma ha dimensjon for klimapaslag pa regnskyll.
igjennom planomradet
Menneske- og virksomhetsbaserte farer
2 Ulykke i av/innkjersel Frisikt er sikret i avkjgrsler (regulert inn i plankart som hensynsone i trad
med krav til frisiktsoner).
3 Ulykke for syklende og Frisikt sikres i avkjarsel (hensynsone frisikt er lagt inn i plankart). SHA
gaende plan skal utarbeides far anleggsarbeidene settes i gang.
TILTAK
-Gjennomferingsfasen
Ugnsket hendelse: | Tiltak i planen:

Farer relatert til anleggsarbeid

4 Ulykker i forbindelse med | Sikre inngjerding av anleggsomradet med tydelig skilting og gjerder,
anleggstrafikk snuplass internt pa anleggsomradet, god belysning pa og omkring
anleggsomradet. Forholdene forutsettes fulgt opp iht. gjeldende regler
for anleggsarbeid, offentlige krav og SHA-plan for dette spesifikke
anleggsarbeidet.

5 Ulykker i forbindelse med | Sikre anleggsarbeid gjennom SHA-plan.

anleggsgjennomfgring
Andre ugnskede hendelser

6 Inngrep i hensynssone Sikre vegetasjonen med anleggsgjerder. Bestemmelse 2.7 og 5.2 sikrer
hule eiker beskyttelse av naturtypen hul eik.

7 Spredning av Bestemmelse 5.3.1 stiller krav om tiltaksplan for handtering av
jordforurensning. forurensede masser.

ROS-analysen peker pé avbetende tiltak som vil redusere sannsynligheten for og
konsekvensene av de ulike hendelsene. Det ma rettes fokus til disse forholdene i den videre
planprosessen. Gitt at de foreslatte tiltakene folges opp, vurderes risikoen forbundet med
planforslaget a reduseres til et akseptabelt niva.

Det er gjort geotekniske undersokelser innenfor planomrédet. Grunnforholdene bestér av
fyllmasser og leirig, sandig, siltig materiale ned til berg. Lasmassene i borpunkene er faste og
kompakte. Det er ikke pavist kvikkleire. Bergdybde ligger pa 1,9-3,1meter under terreng. Det
er malt 6 meter til berg i ett punkt. Faren for omradeskred utelukkes da lgsmassetypen i
omrédet ikke kan resultere i et kvikkleireskred.
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7.13.3 Registrering av grunnundersgkelser i NADAG

Det er gjennomfort grunnundersekelser, disse viser at det er grunt til fjell. Ingen nye
kvikkleiresoner er innrapportert til NADAG.

7.14 Rekkefolgebestemmelser

Bestemmelsene sikrer at det skal etableres turstier, bevaring av naturtype, etablering av
avkjersler, istandsetting av deler av den historiske hagen, lek, tiltaksplan forurensning, krav
om detaljprosjekterte losninger for grunnarbeider kan pabegynnes, krav om opparbeidelse av
overvannslgsninger og va anlegg, krav om etablering av renovasjonslgsning.

8 KONSEKVENSUTREDNING

8.1 Krav om konsekvensutredning?
Planen er vurdert etter KU-forskriftens § 8 og utlgser ikke krav om konsekvensutredning.

9 VIRKNINGER/KONSEKVENSER AV
PLANFORSLAGET

9.1 Overordnede planer og mal

Eiendommen har veaert boligformal siden 1800-tallet, men har ligget som fremtidig
naering/industri i kommuneplanen de siste 40 arene. Planforslaget bidrar til & opprettholde
grontarealet som offentlig tilgjengelig areal.

9.2 Landskap

Planforslaget sikrer at de hule eiketraerne bevares og far en hensynssone rundt seg som er like
stor som trekronen og omfanget av retter i bakken. Istandsetting av deler av det historiske
hageanlegget har en hay estetisk og kulturell verdi. De store traerne vil skjule byggene, slik at
det ikke er noen serlig fjernvirkning. Topografien innenfor planomréadet endres sveert lite av
planforslaget. Byggene er nennsomt plassert i landskapet.
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Figur 54. Ny bebyggelse i Ekeliparken sett fra sor.

Det er utfort sol- og skyggeanalyse for planomradet k115 ved jevndegn, som viser at det er sol
pa mer enn 25% av de steyfrie uteoppholdsarealene innenfor BB1-2 og o PA2.
I alternativ 2 er dette utfordrende da store deler av felt o PA2 ligger innenfor gul steysone.
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Figur 55. Sol- og skyggediagram jevndegn.
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De eksisterende treerne i parken vil skjule mye av den nye bebyggelsen. Det foreslas ogsa
nyplanting av treer eller flytting av eksisterende treer i kurven ned mot Bruusgaards vei. Det er
god avstand fra omkringliggende veier til de nye boligene. Avstanden og haydeforskjellen
gjor at den nye bebyggelsen ikke er sa synlig fra syd. Byggehaydene er relativt beskjedne
med 2-3. etasjer, dette er i trdd med heydekravene i kommuneplanen.

Baches vei

Figur 56. Fjernvirkning sett fra servest i Baches vei.

Fra Baches vei pa heyde med barnehagen kan det nordligste bygget sees bak parkeringen til
barnehagen.

Nanste bamehoge

Nye Dvammen sykenus

Baches vei

Figur 57. Fjernvirkning sett fra Baches vei i nordvest.
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Hvis man stér ser i Eikeliveien vil det gstre bygget skimtes bak garasjen til Eikeliveien 3.

Eikeliveien

Figur 58. Fjernvirkning sett fra Eikeliveien i serast. Alternativ1.

9.3 Stedets karakter

Bydelens ogstre del fremstir som en homogen bebyggelsesstruktur med likartede boliger fra
1950 tallet. Langs E18 er det endel industri. Det nye sykehuset og Fjordbyen kommer til &
prege utviklingen i omradet fremover. Planforslaget kommer til & komplettere boligtilbudet i
bydelen, da det er fa leiligheter i omradet i dag. Det er ambisjoner om hey arkitektonisk
kvalitet pa den nye bebyggelsen i form av tegl, glass og metall. Byggene har en moderne
design, som leser stoyutfordringene med innglassede balkonger. Alle leilighetene er
gjennomgdende, og har generase balkonger.

Figur 59. Materialer og farger.
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9.4 Kulturminner og kulturmilje

Det foreslés & etablere informasjonsskilt med QR kode i parken, slik at man kan lese og forsta
historien om Villa Ekeli og parken.

9.5 Naturmangfold
9.5.1 Naturverdier

Trekontoret har vaert engasjert for & registrere og gjore tilstandsvurdering av trerne 1 parken.
De har registrert og vurdert 90 treer. Det er tre omrader med hule eiker pa tomten. Hul eik er
beskyttet gjennom forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldsloven, og skal
bevares. De storste eikene er trolig fra for 1886 da Villa Ekely ble etablert. Ytterligere
eiketreer anbefales ogsé bevart. Det er en rekke med 6 styvede asketraer i @st som ber bevares
som kulturminneelement og som viktig leveomrade for andre arter. Asketraer ber bevares da
ask er en redlistet art. Det er registrert tre store beketreer med stammeomkrets 286cm, 332cm
og 375cm, disse ber bevares. Enkelte treer er 1 darlig tilstand, det anbefales & felle 31 slike
treer. 12 treer har fare for trevelt eller brekkasje og anbefales felt. Det er medtatt bestemmelse
som sikrer at arborist utarbeider marksikringsplan for bygge- og anleggsfasen.

1D INNMALTE TRER

NATURTYPE HUL EX. JURIDISK VERN

SERSKLT STORE TRAR.
SAMMEOMKRE TS OVER 250 CM
BT, NS 3846 HABITATKRITERIET

e EIENCOMSGRENSE

HENSYNSSONE FOR ROTSONE TIL KARTLAGTE
==+ == EKETRER. |HT ARBORISTFAGLG RAPPORT,
NOV. 2024 TREXONTORET AS

AVGRENSNINGER | NATURBASE
KARTLAGTE NATURTYPER

HENSYNSSONE HUL EX, IHT
MILISOIREKTORATET
KARTLEGGINGSINSTRUKS 2024, R15M FRA
SENTER STANME

o B
Figur 60. Kartet viser registrering av treer.
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For & ivareta treerne er folgende reguleringsplanbestemmelser innarbeidet:

» Utarbeide tverrfaglig rigg og marksikringsplan for treerne

* Traerne er regulert inn med bevaring i reguleringsplankartet

 Hensynssoner rundt eiketraerne med tilherende buffer for a sikre rotsonene er regulert inn.
* Det er sikret oppfolging av arborist i bygge- og anleggsperioden

* Det er sikret at FDV/skjetselsplan for traerne utarbeides og folges opp

Hensynssonene til naturtype hul eik er storre nd enn sonene som tidligere 14 inne i naturbase.
Planforslaget er derfor justert, slik at byggene ikke er i konflikt med hensynssonene.
Utforming av prosjektet hensyntar treer som skal bevares, over og under bakken.

Det bor plantes og tas vare pa unge eiker og det ber plantes langlivede arter.

Bygg A 1nordvest vil komme i konflikt med en ask og fire kirsebertrer. Kirsebertreerne er i
bevaringskategori 3 og 4 pga utskygging, stammesprekk og sti over rottene. Asketreet er
bevaringskategori 1, da den er redlistet som sterkt truet. Det skal vurderes nermere om
asketreet kan flyttes til bedre egnet sted i parkens sendre del.

For etablering av bygg B og C vil seljetraer, spisslonn, 4stk asketreer, en eik og 3 kirsebaer traer
bli berart. Det skal vurderes om eik eller asketrer kan flyttes til annen lokasjon innenfor
planomradet.

9.5.2 Biologisk mangfold

Flest mulig treer skal tas vare pa og innarbeides 1 planforslaget da det ble observert stort
biologisk mangfold med mange ulike typer fuglereder, lav, mose, sopp, biller og lignende
innenfor planomrédet. Skjetselsplanen skal omhandle fjerning og hindtering av de fremmede
arter hostberberis, gravmyrt og gravveronika.

9.5.3 Verdifull vegetasjon

Traerne innenfor planomradet er registrert av Trekontoret AS med biolog og arborist og
vurdert ut fra bevaringsverdi med rangering pa en skala fra 1 til 4, der 1 er mest
bevaringsverdig. Det er anbefalt at alle traer rangert 1 og 2 bevares, 3 vurderes ytterligere og 4
er ikke vurdert som sarskilt bevaringsverdige og kan felles.
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35|Bok sylvatica fse 285 1015 [9 10| 2 1144]Gremer has falt ned begrenses.
Snurrot. Noe utskypgng
Picea nederst. Vokser tett innpa bok |Kan flames for 3 og gi plass tl bek og eik
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Figur 61. Utdrag fra vurdering av traernes tilstand.
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Ask er redlistet som sterkt truet fordi den er rammet av en soppsykdom, askeskuddsyke.
Soppen sprer seg fort, forer til hoy dedelighet og angriper asketraer i alle aldre. P4 grunn av
dette ber det tas sarlig hensyn til bevaring av friske asketreer.

Styvede treer er treer som er kuttet ned til arbeidsheyde, der grenene er brukt til for til husdyr.
Disse treerne er ofte gamle, hule og er viktige habitat for dyr, fugler, sopp, lav og mose og har
dermed stort biologisk mangfold knyttet til seg. De er ogsé viktige kulturlandskapselementer
som viser til den gamle skikken med styving av treer.

Det er en rekke med seks store, styvede asketrer ost pa tomten. Dette ser ut til & vaere

en gammel trerekke, men pa grunn av gjengroing rundt, er denne vanskelig & oppdage. Det er
observert mange ulike arter pa disse trerne. Ogsa dede traer er viktige for det biologiske
mangfold og svert mange arter har levested i hule, gamle og dede trer. I tillegg er flere av
treerne pa den nordre delen av tomten styvede. Styvingstrar ber bevares som bade
kulturminneelementer og som viktige leveomrader for andre arter.

3 stk styvingstrarne vil trolig bli berert ved etablering av adkomst til BB2 eventuelt til alt.2
felt PP fra Ekeliveien, men flere av styvingstreerne er innenfor hensynssonen til hule eik i st
og blir bevart. Det er ogsa 2 stk andre sterre treer med stammeomkrets over 250cm som
berores av tiltakene, en lind og en ask.

tamme)

Lsumert rolsone for ireel (radius | om fra ytierkant

IStammeomkrets 1 meter hoyde (cm)
Jantatt roteone (m radius fra senter stamme)
(14}

[Tre nummer

[Tresleg, norsk navn

[Treslag, vitenskapeliy navn

[Vehastiase

[Beragnet plantedr

Ltammeomkrma 1,3 meter hoyda (om)
Kroneadius (m)

IVitatitet (1-4)

Mekanisk kvalitat

channg 14

Hayde

JAnmerkninger/fritekst Forslag il tiltak

Styvingstre. Bor raduseres
pga sikkerhet. En del dede
greiner og store greinee
sommer brukket av. Sopp pa
rothais saprofyttisk spiser ded_|Bor bevares ppa alder, storeisa og
Fraxinus |Klimaksf Blekksopp? Grov bark ca 1 blodiversitet, Ask er radistet som sterkt
5]Ask ase 365) 15-20 10} 10| 2 3] 1752]em truet.

Styva. Veldig mange gremer  |Styvingstre or saeriig bevaringsverdig pd

fra styvingspunkt vca 2 m grunn av sin kulturhistorieske verdi

Spisse grenvinkier. Bor Vurdere redusjon av greiner for &

reduseres stubbaskjelisopp begranse belasiningen pa splsse

Vekstfas rundt haive retsonen. Reir greinvinkler og redusere risko. Anbefales

6|Lind _|Titia @ T 2028 | 7 7 3 1810|Sopp | kiaft ved styvingspunkt |en risikevurdering dersom det bevares.
SHOE

DO TaT S P STIeT, STorTeT
biodversitat. Ogsd sv hensyn til

Styvet ticligore, Trobg en del av | kultwminne som styvingsire. Vurdere &
Fraxinus |Awikling en tidligere trerokke eller alla av | kutts tilbake greiner for 3 redusere vekt of
A5{Ask stese 187 1015 |4 10} 3) 748|stysade treer. risiko. Ask er rodiistet.

Tudligare styva. To stammer
ved 170 cm. Hul mellom
stamme. En stamme med mye
réte og sprekk. Over halvrmeter|Ber bevares pga alder, storreise og
huhet nedover | blodwersitet. Ogséd av hensyn til

stamman Trokg en del av en  |kulturminne som styvingstre. Virdera 3
tidligere rorokke clier alié av  |kutte tibake groiner for 3 redusere vekt
1048| styveds traar. og risiko. Ask er redlistet

EaT BSVETES PRa BI06T, Bese 08 |
Styvet. Trolig en del av en biod ivarsitet. Ogad av hansyn il

Fraxinus |Vekstias tidligere trerekke eller alld av  [kulturminne som styvingstre, Ask ef

49|Ask eacalzior|e 194 10-15 |5 104 2| 776{ styveds trasr rogiistet

Figur 62. Treer med stammeomkrets over 250cm og styvingstraer som bergres av tiltaket.

48jAsk = 262 10-15 |3 10 2|

.

Tre registreringen viser:

- 48 treer kan, ut fra tilstandsvurderingen bevares.

- 12 treer anbefales felt grunnet fare for trevelt eller brekkasje. Trarne er ikke nedvendig
a felle for en eventuell utbygging iverksettes.
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- 31 treer har svekkelser eller vokser tett inntil andre treer. Disse kan vurderes for felling
for & bedre forholdene for gjenverende treer.

Planforslaget hensyntar alle hule eiker og sterre beketrer. Det skal vurderes om traer som
berares egner seg for flytting internt pa planomradet.

9.5.4 Fisk- og viltinteresser

Pé informasjonsmetet med naboer ble det nevnt at det er observert radyr i parken og
barnehagen fant en gang en hensehauk. Planforslaget er ikke til hinder for at radyr og fugler
ogsa i fremtiden kan vere i parken.

9.5.5 ©kologiske funksjoner

De store gamle traerne bevares med mye ekosystemtjenester, det er registrert sopp, lav,
fuglereder og grov bark med stor artsrikdom. Traerne er habitat for mange arter. Unge eiketrer
skal tas vare pa av hensyn til fremtidig utvikling av trebestanden og for & sikre at det
biologiske mangfoldet i tilknytning til eiketraerne har leveomrader ogsa langt inn i fremtiden.
Det kan samles inn freplanter fra eksisterende eiketraer, som kan oppfostres i en planteskole
for sa 4 plantes ut der det er et egent sted pa tomten.

9.5.6 Forhold til kravene i Naturmangfoldloven, kap.II

Planforslaget vil pavirke naturmangfoldet positivt ved at hensynssonene rundt de hule eikene
na er kartlagt, treerne blir bevart og det sikres at aborist felger opp traerne i anleggs- og
byggeperioden. Det er utarbeidet Preanalyse naturmangfold (Cowi 2021) og Rapport med
anbefalinger og innspill til reguleringsplanarbeidet (Trekontoret AS 2024).

For at de hule eiketraerne skal bevares best mulig ber ikke sol- skyggeforholdene pa nedre del
av stammene endres vesentlig. Ny bebyggelse er planlagt slik at traerne ikke skygger for utsikt
og solforhold. Trarne er utvokst og vil ikke bli sterre. Det skal ikke graves innenfor rotsonen
til treerne. Det skal utarbeides skjotselsplan. Planforslagene viser ny bebyggelse som
hensyntar eiketraerne.

9.6 Friluftsliv

Planforslagene legger til rette for at man ogsé i fremtiden skal kunne bruke parken som en
plass man tar turen innom nar man lufter hunden. Barn vil fortsatt kunne ga innom for 4 se og
finne andre barn som er ute og leker. Sammen med de andre eksisterende friarealene i
bydelen, vil man kunne bevege seg fra ett friareal til neste.

9.7 Trafikk

Trafikkanalyse er utarbeidet av Rambgll (2025). 10 boenheter far adkomst fra Baches vei i
vest, mens 20 boenheter far adkomst fra Eikeliveien i ost. Begge veiene tilknyttes
Bruusgaards vei ser for tomten som videre kobler seg pa Strandveien eller Lierstranda.
Eikeliveien forer nordover til Nesteveien. Det foreslds en p-plass pr boenhet. Planomrédet er
beregnet til & generere en turproduksjon pa 30 boenheter x 4 turer = 120 bilturer pr degn.
Anslagsvis vil 30 bilturer avvikles i morgenrushet kl07-09 og det samme pa
ettermiddagsrushet. Denne mertrafikken vil ikke ha noen praktisk betydning for vegens
kapasitet. Trafikken i alle tilliggende kommunale veier er uansett lav, og tilleggsbelastningen
1 krysset med Strandveien vil utgjere en sveert liten gkning.
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9.8 Barn og unges interesser

Planforslaget opprettholder stikoblingene igjennom parken, og tilferer flere stier. Det vil
tilrettelegges for sittebenker og leke elementer i parken. Skjetselsplanen vil gjere det tryggere
a oppholde seg i parken. Barnehagen fér fortsatt en god kobling inn i parken.

~ i

Fl;;ur 63. Eksempel pa skd/ﬁtJ;ell be;nk

9.9 Sosial infrastruktur og folkehelse

Planomradet vil ogsa i fremtiden vere et godt grontdrag for naermiljeet, bade beboerne pa
eldrehjemmet, i bofellesskapet, skolebarn og barnehagebarn. Parken blir offentlig tilgjengelig.

9.10 Sol- og skygge analyse

Sol- skygge analysen viser at mer enn 25% av leke og uteoppholdsarealene har sol k115 ved
jevndegn. De nye byggene kaster lite skygge pa nabobebyggelsen, men nar solen star lavt vil
noe skygge ga over Baches vei i nordvest pa morgenen. Ved solnedgang vil det i alternativ 1
vare noe skygge bereore nordre del av Eikeliveien 3, ved deres garasje og innkjering.

9.11 Universell tilgjengelighet

Boligene er planlagt med heis. Planforslagene vil gjore omradet mer tilgjengelig, med stier og
benker.

9.12 MUA og LEK

Kravene for sandlek og nerlek ved 30 boenheter er:

(3stk sandlek a 150 m?)+ (narlek 1500 m?) = 1950 m?.

Lek kan lgses innenfor steyfrie arealer innenfor o PA2. Kravet om narlekeplass utleses ved
30 boenheter, ved 29 boenheter bortfaller kravet til nerlekeplass og kravet til lek blir 450 m?
sandlek innenfor planomradet.. Dersom kravet til narlek utloses, kan dette eventuelt lases
innenfor lekeplassen i Hovik Terrasse, i form av prosjektering og opparbeidelse av
lekeapparater som kompletterer eksisterende offentlig lekeplass der.
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Det er foreslatt & lgse arealer for lek (450 m?) innenfor o PA2, pa flata lengst oppe pa
planomrédet og lengst vekk fra motorveistoy. o PA2 er pa 3,1 dekar. Det er endel skjermende
vegetasjon mot Eikeliveien i gst. Den serlige delen av parken er imidlertid 1 bruk av barn,
unge og voksne i dag, selv om staynivaet er over grenseverdien. Den serlige delen av parken
er 6,5 dekar og har fin utsikt utover Drammensfjorden og landskapsrommet som apner seg
utover fjorden. De érstidene treerne har blader, vil bidra til & dempe trafikksteyen fra E18 noe
uten at det fremkommer av stoyberegninger.

I alternativ 1 er store deler av o PA2 i stoyfri sone som folger av at bebyggelse innenfor felt
BB2 skjermer mot stoy fra motorveien. Det er da mulig & lose arealer for lek i stoyfri sone i
henhold til kravene.

I alternativ 2 er dette utfordrende da felt o PA2 i hovedsak ligger innenfor gul steysone. Kun
et lite omréde (410 m?) lengst vest mot boligformalet ligger i stoyfri sone. Dette omradet
ligger innenfor bevaringssone/rotsone for bevaringsverdige trar, noe som gjor det vanskelig a
etablere lekeplass her.
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Figur é4. MUA plan for alt 1 t.v. og alt 2 t.h., bla skravur er MUA | stille sone pa terreng, oransje skravur er arealer i stille sone
innenfor o_PA2 - mulig som areal for lek.

Krav til uteopphold er:

50 m? x 30 boenheter = 1500 m?.

Uteoppholdsarealet kan lgses pa balkong, terrasse eller pa terreng. 50% skal lgses innenfor
stoyfri sone.

For alternativ 1 viser illustrasjonsplanen at balkongene/takterrassene/markterrassene er
genergse i starrelse, og de fleste leilighetene har 2stk balkonger. MUA planen viser at totalt
800m? lgses pa balkong/takterrasse. Innenfor BB1-2 lgses 700 m? pa terreng.

For alternativ 2 vil antall balkonger reduseres noe, da leilighetene blir mindre.
Uteoppholdsareal loses med en kombinasjon av felles uteoppholdsareal pa terreng, private
uteoppholdsarealer pad markterrasse, balkonger og takterrasser.
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9.13 Risiko- og sarbarhet (ROS)
9.13.1 Grunnforhold/Omradestabilitet

Planforslaget pavirker ikke grunnforholdene eller omradestabiliteten da det er grunt til fjell og
inngrepene er relativt sma og lokale.

9.13.2 Stey

Alternativ 1:

Det er utfort stoyberegning 1,5 m over terreng som viser at planforslaget vil bidra til at
eksisterende bolig i Ekelyhagen bofellesskap og barnehagen far forbedret staysituasjon etter
at ny bebyggelse er etablert. Den nye bebyggelsen vil fungere som en buffer i forhold til stay.
Barnehagen far redusert stoynivd med opp mot 5 dB og skjermes fullt og helt ut av gul
stoysone. Bofellesskapet far redusert stoyniva med 3dB. Barnehagen har pekt pa arealet sorost
for ny bebyggelse, som et gnsket sted & ha en samlingsplass. Det arealet ligger imidlertid i
stoy, opp mot 62dB. Plankartet viser leke og uteopphold pa nordsiden av ny bebyggelse, da
det der er stoyniva under 55dB der. Dette omradet nés uten & krysse bilveier fra barnehagen.

o2 — —

Figur 65. Staysoner beregnet i 1,5 meter hayde. Gul steysone pa sorsiden av byggene, h;it_;fzysone pa nordsiden av
byggene. BI4 (2500 m?) og rosa (570 m?) skravur viser arealer utenfor gul staysone.

Uteoppholdsarealene pé nordsiden av ny bebyggelse ligger i hvit staysone. Det stoyfrie
arealet er 3070 m?. Fasadenivéene pa nordsiden av de nye byggene ligger i hvit stoysone.
Sersiden av byggene ligger i gvre halvdel av gul staysone. Balkonger i gul stoysone ma
skjermes med tett rekkverk og ha absorbenter 1 himling. Det mé sikres at boligene har minst
ett soverom med luftevindu mot stille side.

Fartsgrensen pa motorveien er redusert til 80 km/t pa vinterstid, og det vurderes at
fartsgrensen pa 80 km/t gjeres permanent bade pa grunn av stay og stev, men ogsd med tanke
pa vibrasjons slitasje pad motorveibrua. Det er derfor laget stoyberegning med redusert fart.
Stoysonene trekker seg noe tilbake og frigjer ytterligere 350 m? uteoppholdsareal nordest pa
tomten.
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Figur 66. Steysoner beregnet i 1,5 meter hoyde ved 80 km/t pa motorveien.
BI§ skravur er okt til 2850 m? Det er en ny hvit sone i ost.

Med redusert fartsgrense pa motorveien reduseres fasadenivdene med om lag 1-2 dB.

Alternativ 2:

Dersom kun to bygg tillates innenfor planomradet, vil det f betydelige konsekvenser bade for
bokvalitet og prosjektets gjennomferbarhet. En slik lgsning vil innebare mindre leiligheter
med utfordringer i forhold til stille side, stoybelastede uteoppholdsarealer, og redusert
fleksibilitet i volumoppbygging. Det vil ogsé bli utfordrende a etablere tilstrekkelig
parkeringsdekning under terreng, noe som medferer behov for overflateparkering eller
parkering i byggenes forste etasje — en losning vi mener svekker bade bymilje og
arkitektonisk kvalitet.

En vestvendt bebyggelsesstruktur alene — mot Baches vei — vil heller ikke kunne ivareta

kravene til stayskjerming. Dette ville gitt leke- og oppholdsarealer som eksponeres for stay, i
strid med bade nasjonale og kommunale krav.
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Figur 67. Staysoner strekker seg opp over hele felt o_PA2 og treffer nabobebyggelse i bakkant.

9.13.3 Vannforskriftens §§ 4-7 og 12

Det er ikke noen vassdrag eller bekker innenfor planomradet, planforslagene vil ikke pavirke
naerliggende vassdrag. Overvannet skal fordreyes innenfor planomrédet.

9.13.4 ROS-analyse

Planforslagene vil ikke pavirke risikoen for den permanente situasjonen. Men det er avdekket
sarbarhet i forbindelse med anleggsgjennomferingen, mulig spredning av jordforurensning og
ulykke ved innkjersel. Disse er fulgt opp i ROS-analysen og i bestemmelsene.

9.14 Jordressurser (jordvern), mineralressurser og fiskeriinteresser
Planforslaget berorer ikke dyrket mark, dyrkbar mark, mineralressurser eller fiskeinteresser.

9.15 Teknisk infrastruktur

9.15.1 Rensing/renselgsning

Linnes avlepsrenseanlegg har Statsforvalteren i Oslo og Viken som forurensningsmyndighet,
og har en utslippstillatelse fra 2002. Anlegget hadde den 26.0ktober 2017 forurensningstilsyn.
Statsforvalteren avdekket seks avvik under forurensningstilsynet. Ett av avvikene var at
Linnes renseanlegg ikke overholder sekunderrensekravet. Anlegget er tidligere bygget med
hensyn pa krav til fosforfjerning.

Avlepsdirektivet setter krav til sekundaerrensing med rensekrav for organisk stoff (BOFS5 og
KOF). Kravene er implementert i forurensningsforskriften § 14-6, og gjelder for utslipp til
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folsomt omrade. Hele Oslo og Viken er innenfor falsomt omréade, og alle utslipp i Oslo og
Viken er derfor omfattet av sekundarrensekravet.

Linnes renseanlegg har en tillatelse pa maksimal belastning pa 26 500 personekvivalenter
(heretter pe). For 2021 og 2022 hadde anlegget en belastning pa ca. 39 000 pe. Belastningen
er malt og beregnet ut fra mengden organisk stoff til anlegget. Da antallet faktiske
tilknytninger er faerre enn belastningen, vil det si at anlegget har en stor tilforsel fra
naeringsvirksomhet. Lier kommune har jobbet systematisk med denne utfordringen og har
gjennom godt samarbeid med naringsakterene og konkrete tiltak, redusert organisk belastning
til Linnes renseanlegg. Ytterligere tiltak er under utpreving for & ta ned organisk belastning.
Dette betyr at vi verken overholder rensekrav eller maksimalt tillatt belastning pa anlegget, og
ma derfor veere restriktive med & tillate ytterligere belastning av renseanlegget uten vilkar.

Kommunestyret i Lier, Drammen og Asker har vedtatt et forpliktende samarbeid for
etablering av et regionalt renseanlegg i Drammen innen 2030. Kommunestyre i Drammen har
vedtatt at inntil regionalt renseanlegg i Drammen er ferdigstilt kan restkapasitet pa
Solumstrand renseanlegg benyttes av Lier. Arbeid for & iverksette tiltak for overholdelse av
krav pa Linnes renseanlegg forventes ferdigstilt innen 2025.

9.15.2 Vann

Det er behov for slokkevannskapasitet for minst 50 I/s for leilighetsbebyggelsen.

Det er forelapig beregnet 150 liter avlgpsvann per person per degn. Ved 2 personer i snitt pr
leilighet er det antatt at planforslaget vil belaste avlepsanlegget med 48 personekivalent per
dag.

9.15.3 Overflatevann

I prosjektet er det planlagt overvannstiltak som regnbed og vadi, som vil serge for & forbedre
dagens situasjon. Avrenning etter utbygning er beregnet til 239 I/s for overvannstiltak.
Regnbed har overlep til infiltrasjonssandfang. Det planlegges for paslipp pa kommunal
overvannsledning pé 20 1/s. Avrenningen fra planomradet blir betydelig redusert som folge av
utbyggingen, da overvann fordreyes pa egen tomt.

9.15.4 Flom

Eksisterende drenslinjer for overvann fra utenfor planomradet skal fortsatt bli ledet gjennom
planomrédet gstover ut i Eikeliveien og serover ned til Bruusgaards vei.

9.15.5 Trafo

Det er tilgjengelig kapasitet i omradet for & dekke prosjektets energibehov som er under
0,5MV.
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Figur é8. Tilgjengelig kapasitet pa Glitre Nett er godt over 0,5MV.

9.15.6 Renovasjon

Foreslatt renovasjonslgsning er omforent med RfD, og er plassert pa nedsiden av bygget i gst.
Slik at renovasjonsbilen star oppstilt inne pd BB2 i alternativ 1 og innenfor PP i alternativ 2.

9.16 Okonomiske konsekvenser for Lier kommune

Planforslaget vil bidra til at anslagsvis 50 nye skattebetalere bosetter seg i bydelen. Ved et
generasjonsskifte der eldre 1 bydelen flytter inn i leilighetene, vil eksisterende eneboliger i
bydelen bli fristilt til nye barnefamilier. De nye beboerne kan vere med pé & opprettholde
grunnlaget for kollektivtilbudet, barnehagene og skolen. Lier kommune har ansvaret for
skjotsel av parken i dag. Tiltaket vil innebere en opprydding i henhold til naturmangfold
rapportens anbefalinger om a fjerne dede treer og grantrer, slik at nér anleggene overtas av
kommunen, vil grentarealene vare mer oversiktlig og i bedre stand enn dagens situasjon.
Gressarealet som klippes av kommunen i dag kommer til & bli redusert, men det vil bli behov
for vedlikehold av de nye hekkformene. Stier, nye benker og belysning vil ogsa bli
kommunens ansvar a vedlikeholde. Kommunen vil ha, slik som i dag, tilsyn og skjetsel av de
hule eiketraerne, som etter opprusting av parkomradet vil vare lettere tilgjengelig. Grunneier
har anmodet om mete med avdeling for Park, idrett og friluftsliv i kommunen for & drefte
utforming, eierskap, drift, vedlikehold og skjetsel av parkomréder og lekearealer som vil
overdras kommunen nér de er ferdigstilt. Det vil da ogsé dreftes evt. opprusting av lekeplasser
i neeromradet. Planforslaget sikrer at planer for parkomrader og lekeplasser som skal overtas
av kommunen, skal forelegges avdeling Park, idrett og friluftsliv for godkjenning for
arbeidene avsluttes, inkludert plan for skjetsel i etableringsfasen.

9.17 Konsekvenser for neringsinteresser

Lokale entreprenerer kan fa mulighet til & gi pris pa byggentreprisen, og bidra med forslag til
barekraftig byggeprosess.

9.18 Interessemotsetninger

Enkelte av beboerne pa Neste onsker at Fjordbyen tar all fremtidig boligutvikling. Eldre treer
slipper gamle grener ned pa bakken. Planforslaget sikrer at det etableres skjotselsplan for
omradet slik at det blir tryggere & vere i parken.
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9.19 Juridiske forhold

Eikeliveien og Baches vei er kommunale veier. Det er gjennomfert oppmaéling av usikre
grenser.

10 FORSLAGSSTILLERS OPPSUMMERING OG
FAGLIGE BEGRUNNELSE

10.1 Oppsummering og avbetende tiltak

Planforslagene vil bidra til at deler av den historiske parken istandsettes. De hule eikene er
innmalt og sikres med hensynssone og bevaring. Det skal lages skjotselsplan for parken.
Planforslagene vil tilrettelegge for en boligtype som mangler i bydelen, og som kan bidra til
generasjonsskifte i omradet. Dersom eldre som bor i enebolig vil flytte inn 1 leilighet, s&
fristilles eneboligen til nye barnefamilier.

11 ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende,
viser en mulig maksimal utbygging iht. forslaget:

Alternativ 1:

Planforslaget viser leiligheter 1 3 bygg, fordelt pa 2 og 3 etasjer med om lag 30 boenheter.
Parkering loses i p-kjeller under bygg B1 og B3, og i en delvis nedgravd p-kjeller for bygg B2
i nordvest. Stiforbindelser opprettholdes og forsterkes. Deler av den historiske hagen
istandsettes.

I forbindelse med forhdndsheringen ble det reist spersmal ved plasseringen av bygg 3, som da
1a nermere bofellesskapet i Eikeliveien 9. Etter registrering og bevaring av verdifulle eiketraer
i omradet, er bygget na justert serover, og ligger i dag med en avstand pad om lag 32 meter fra
bofellesskapet. Dette har gitt en vesentlig forbedring av situasjonen, bdde med hensyn til
avstand, innsyn og bokvalitet.
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1. Plassering av 3 bygg 2. Bevaring naturmilja 3. Avstand til nabo (32 m)

Figur 69. Plassering av byggene, bevaring av naturmilje, avstand til nabo

Plasseringen av bygg 3 ost i planomrédet, langs Eikeliveien, gir rom for en god og robust
struktur. Det skaper mulighet for skjerming av interne oppholds- og lekearealer mot
trafikkstey fra E18. Bygget fungerer dermed som en viktig steybuffer og er avgjerende for &
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etablere stoyfrie, solrike uteoppholdsarealer med hey kvalitet pa nordsiden. Dette er en
forutsetning for & mete kravene til stoyfrie lekearealer i henhold til gjeldende retningslinjer.

Den valgte plasseringen gir samtidig rom for en offentlig tilgjengelig gangforbindelse pa tvers
av omradet, og et godt opparbeidet og trygt uterom mellom bygningene. Det er ogsa
tilstrekkelig areal til & etablere nedvendige lekearealer uten arealkonflikter.
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4. Stgyfri sone 5. Lekeareal 6. Offentlig tilgjengelig gangforbindelse

Figur 70. Steyfri sone, lekeareal, offentlig tilgjengelig gangforbindelse.

Alternativ 2:

Planforslaget viser leiligheter i 2 bygg, fordelt pa 2 og 3 etasjer med om lag 30 boenheter.
Parkering loses i pa terreng innenfor felt PP. Stiforbindelser opprettholdes og forsterkes.
Deler av den historiske hagen istandsettes.
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Steykart med tre bygg viser en klart forbedret stoysituasjon pa og ved planomradet,
sammenlignet med to bygg.

Steykartet med kun 2 bygg viser at det ikke blir nok steyfrie arealer for uteopphold og lek
innenfor planomrédet, det stoyfrie arealet reduseres fra 2500m? til 1100m?. Det vil da ikke
vaere mulig & imegtekomme statlige krav til stoy pa uteoppholds- og lekearealer.

Ekelyhagen bofellesskap nord for planomradet har i dag dérlige steyforhold péd fasade mot
Ekeliparken og deler av uteoppholdsarealet. Det tredje bygget bidrar positivt til neeromradet
ved a bedre stoyforhold pa fasader pa omkringliggende bebyggelse, og gir sterre andel
utearealer i stoyfri sone.

Vi mener derfor at den foreslatte Igsningen med tre bygg, der bygg 3 er plassert langs
Eikeliveien, gir det mest balanserte svaret pa de tverrfaglige utfordringene i planarbeidet
- der hensyn til eksisterende naboer, bokvalitet, bevaringsverdige naturverdier,
stayskjerming og skonomisk gjennomfgrbarhet er ivaretatt pa en god og helhetlig mate.
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11.1 Illustrasjonsplan

Alternativ 1: Tre bygg med p-kjeller
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Figur 72. lllustrasjonsplanen viser 3 bygg, istandsetting av deler av den historiske parken, adkomst. Rosa strek viser soner for
bevaring av hule eiketreer. Lilla strek viser formalsgrenser.

Byggene er nennsomt plassert i landskapet og terrenget, slik at eiketraerne bevares og
terrenginngrepene blir minst mulig. P-kjelleren til bygget i ost far enkel adkomst uten
nedkjeringsrampe. Det blir en underjordisk kobling til p-kjelleren under det midtre bygget.
Slik at bygget som plasseres der gamle Villa Ekely sto, ikke har synlig sokkel eller kjeller pa
noen side. Bygget i nordvest ligger inn i skraningen, slik at leilighetene i forste boligetasje har
private uteoppholdsareal som treffer terrenget pa nordsiden. Det er mulighet til et
fellesskapsrom i forste etasje i dette bygget med kobling til parkens nordre del. Bygget i
nordvest far delvis synlig p-kjeller mot ser. Byggene har 2 og 3 etasjer med boliger. Sett fra
nord vil man kunne telle tre etasjer pa byggene. Sett fra sor vil det gstre og det vestre bygget
ha fire etasjer, da p-kjellerveggen blir delvis synlig.
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Figur 73. Terrengsnittet viser bygget nsermest barnehagen og bygget ved det historiske hageanlegget.

Landskapsformen har god helning i omradet, slik at barnehagen og bofellesskapet ligger i god
avstand fra de nye byggene bade i hayde og lengde. For bofellesskapet er det 28 meters
avstand til det neermestes bygget og 32 meter til bygget i ost. Bofelleskapet ligger pé kote
+27, og bygget i ost fir forste boligetasje pa kote +21,4, slik at det er kun gvre etasje som er
pa heyde med bofellesskapet. Bygget i st har ogsé en rotasjon som gjer at det kun er
kortenden pa nermeste bygg hos bofellesskapet som vender mot det nye tiltaket.

omascossiog— nbugias
A AT

Ay |t || ﬁ“lm
R 7'7‘.’7'1"""‘

)

hadyhogon armenlog
15328

'-3 B 57 [ 9

Figur 74. Terrengsnittet viser bygget i st beliggende noe lavere i terrenget enn bofellesskapet.

Figur 75. Terrengsnittet viser ssmmenkoblet p-kjeller under de to serligste byggene. Innkjering fra Eikeliveien i st.
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Figur 76. Sol- skygge diagrammet viser skyggene av tiltaket ved varjevnde
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Alternativ 2: To bygg med overflateparkering
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Figur 77. lllustrasjonsplanen for alternativ 2 viser 2 bygg, overflateparkering mot est, istandsetting av deler av den historiske
parken, adkomst. Rosa strek viser soner for bevaring av hule eiketreer. Lilla strek viser formalsgrenser.

Bebyggelse som to bygg mot vest. Bebyggelsen har samme plassering og heyder som i
alternativ 1, men med mindre nedtrapping av volumene i gverste etasje. Parkering ma loses
som overflateparkering pga. adkomst- og terrengforhold. Overflateparkering opptar omtrent
samme areal som bebyggelse vist i alternativ 1.
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Figur 78. Inspirasjon til fasadeuttrykk, Bygdeynesveien 15, Oslo. Solon Eiendom.

Figur 79. Forslag til fasade, bygg B1.

I Ekeli park er det stoy pa de servendte fasadene. Planforslaget viser derfor innglassede
balkonger mot ser, en slags dobbel fasade. Visualiseringen viser bygget som er plassert der
Villa Ekely sto tidligere, med gré sandfarget teglmiks og dempede brunmalte beslag.

De private uteoppholdsplassene er derfor holdt innenfor byggenes strukturer, og ‘eser’ ikke ut
i parken. Skyvedersglassene gir mulighet for & lukke av og bruke balkongene som vinterhage.

Figur 80. Fasade uttrykk og funksjon.
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12 Vurdering og vekting av alternativer til planforslag

Innvendinger mot etablering av bygg mot Eikeliveien

Argumenter som er kommet inn som innvendinger mot etablering av bebyggelse mot
Eikeliveien i gst (felt BB2 i alternativ 1) er at bebyggelsen kommer for naert bofellesskap 1
bakkant, at det beslaglegger storre deler av parkarealet og at sterre deler av friomradet kan
oppleves som privat og forhindre bruk av omradet som gjennomgangspassasje for fotgjengere
1 neromradet.

Forslagsstiller mener hensynene bak bekymringer som rettes mot etablering av tre bygg
innenfor planomradet er ivaretatt gjennom planforslag slik vist i alternativ 1. Dette er lost
gjennom:

e Bebyggelse mot vest er trukket lengre vekk fra bofellesskapet i bakkant.

e Opprettholdelse av tverrforbindelse for fotgjengere over omradet med utformingskrav
som styrker og tydeliggjor forbindelsen som tilgjengelig for alle i n@romradet.

e Plassering av felles lekeplass mellom ny bebyggelse og eksisterende bofellesskap i
bakkant for & invitere til aktivitet og underbygge bruken av omradet som offentlig
tilgjengelig.

Utfordringer ved alternativ 2

I alternativ 2 blir det, p& grunn av terreng- og adkomstforhold, nedvendig & etablere all
parkering som overflateparkering med adkomst fra Ekeliveien. Dette arealet tilsvarer areal
avsatt til bebyggelse i alternativ 1. Etablering av overflateparkering trekker biltrafikk lengre
inn pa planomradet enn losning foreslatt i alternativ 1, noe som kan skape mer konflikt
mellom bilister og annen bruk av omradet.

Det er ikke mulig & legge parkering i kjeller eller utvide byggenes fotavtrykk, ettersom dette
vil komme i konflikt med eksisterende og bevaringsverdige rotsystemer rundt bebyggelsen.

Videre er det ikke mulig & etablere kjellerparkering for de to blokkene via rampe. En slik
losning vil vaere svert plasskrevende og vil beslaglegge store deler av felles uterom mellom
blokkene. Dette vil samtidig bryte den viktige tverrforbindelsen som i dag gir gjennom
omrédet, og som er et sentralt kvalitetsgrep i planen.

Med overflateparkering vil bilen i mye sterre grad vare i fokus, noe som harmonerer darlig
med bruken av omradet som rekreasjonsarealer for neeromradets beboere.

Siden byggenes fotavtrykk ikke kan gkes, medferer alternativ 2 at leilighetene ma reduseres
betydelig i sterrelse. Enkelte boliger risikerer ogsa & bli ensidig belyst. Dette gir samlet sett en
lavere bokvalitet sammenlignet med mulig lesning for leilighetsutforming i alternativ 1.

Det er heller ikke mulig a plassere blokkene lenger ned pa tomten, da dette vil komme i
konflikt med stoysonen. Dette gjor det vanskelig & etablere tilstrekkelige stoyfrie utearealer.
En slik plassering vil ogsa ga pé bekostning av den bevaringsverdige hagen, som er
hovedkonseptet og et baerende premiss for planen.
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Steyutfordringer

Det stilles krav om minimum 450 m? lekeareal i stoyfri sone innenfor planomradet. |
alternativ 2 tilgjengeliggjores kun 410 m? innenfor formédl o PA2, og dette arealet ligger i
tillegg innenfor hensynssone for bevaringsverdige treer. Det vil derfor vere krevende &
etablere en fullverdig lekeplass i trdd med gjeldende krav.

Videre medferer alternativ 2 at nabobebyggelsen i bakkant blir vesentlig mer stoyutsatt enn
situasjonen alternativ 1 viser. Bofellesskapet 1 bakkant vil i storre grad vert skjermet og ligge
1 stoyfri sone dersom det etableres bebyggelse ogsa mot Eikeliveien.

Forslagsstillers konklusjon

Ved alternativ 2 erstattes ett av byggene vist i alternativ 1 med overflateparering, samtidig
som man ikke lgser stoyutfordringene innenfor planomradet. Samlet sett medferer alternativ 2
betydelig okt usikkerhet knyttet til prosjektets gjennomferbarhet. Redusert bokvalitet,
utfordringer med stoy, tap av viktige uteromskvaliteter og ekte tekniske begrensninger gjor
prosjektet ekonomisk sérbart. Det er derfor en reell risiko for at prosjektet, med dette
alternativet, ikke lar seg realisere.

Vi mener derfor at den foreslétte lasningen med tre bygg, der bygg 3 er plassert langs
Eikeliveien, gir det mest balanserte svaret pa de tverrfaglige utfordringene i planarbeidet — der
hensyn til eksisterende naboer, bokvalitet, bevaringsverdige naturverdier, stayskjerming og
okonomisk gjennomferbarhet er ivaretatt pa en god og helhetlig méte.
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