Lidkopings
kommun

Detaljplan for del av kv Vagnen
Trygghetsboende
LidkOpings kommun

AW
peie







Detaljplan for del av kv. Vagnen
Lidkopings kommun

HANDLINGSFORTECKNING

Detaljplanen bestar av féljande handlingar.
PLANBESKRIVNING
PLANKARTA med planbestammelser

ILLUSTRATION

SAMHALLSBYGGNAD
Plan-Bygg - Mars 2013

Bengt-Goran Nilsson
Fysisk planerare

KOMMUNALA BESLUT

Samhallsbyggnadsndmndens godkannande 2012-06-19
Kommunfullmaktige godk&nnande 2012-12-10

Laga kraft 2013-01-11



Detaljplan for del av kv. Vagnen
Lidkopings kommun

PLANBESKRIVNING
Upprattad i september 2012

SAMHALLSBYGGNAD Arkitektkontoret
Plan-Bygg Hjo

Bengt-Gdran Nilsson Jarl Stiernstedt
Fysisk planerare Arkitekt SAR/MSA

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att mojliggora trygghetsboende med atta vaningar inom kvarteret
Vagnen. En byggnad med boende och hemservicecentral kan uppforas centralt i
kvarteret — lekytor omformas och rustas upp.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Enligt MB 3:e kapitel skall marken anvandas till det andamal den ar mest lam-
pad for med hénsyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.

Behov finns av fler bostader inom Lidkoping tatort. Planomradet &r angivet som
bostadsbebyggelse den géllande éversiktsplan antagen 2003.

MB 4 kap behandlar sérskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten
for vissa omraden. Turismens och friluftslivets intressen skall beaktas vid bedom-
ning av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon.
Planférslaget bedoms inte skada riksintresset.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap Miljébalken

I Lidkdpings kommun ligger luftféroreningarna i genomsnitt under miljokvalitets-
normernas nivaer. Det aktuella omradet ligger utanfor centrum av LidkGping och
luftfororeningarna bedoms ligga under angivna nivaer. Miljokvalitetsnormer for
buller omfattar i dagslaget kommuner med fler an 250 000 invanare och &r darfor
inte aktuellt. En utbyggnad av omradet kommer att 6ka belastningen pa Stenports-
gatan.

Planomradet ligger pa ca 500 meters avstand soder om Vanern. Omradet ar laglant
och stranden bestar av en langgrund vik, Kinneviken. Enlig vattenvardsmyndighe-
tens databas, VISS, har Kinneviken god ekologisk och kemisk status. Grundvatt-
nets kvantitativa status inom planomradet ar god.

PLANDATA

Lageshestamning, areal

Planomradet &r belaget i nordvastra Lidkdpings tatort, ca 1 km fran Nya stadens
torg. Planomradet avgransas i vaster, norr och Gster av kvarteret \Vagnen och i so-
der av Stenportsgatan.



Planomrade O

Orienteringskarta

Areal
Planomradet omfattar 1,3 ha mark.

Markagoforhallanden
Hela planomradet i kvarteret Vagnen ar i privat 4go — Fastighets AB Dromstan.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplaner och detaljplaner
Gallande detaljplan inom planomradet vann laga kraft 1964-06-24. Detaljplanen
overensstaimmer med kommunens 6versiktsplan fran 2003.

Behovsbeddmning

Miljébedémning

Kommunen skall enligt miljébalken genomfdra en miljobedémning for alla detalj-
planer som kan antas medféra betydande miljopaverkan. Vid kommunens stall-
ningstagande till om planens genomfdrande kan antas medfdra en betydande miljo-
paverkan gors en behovsbeddmning. Om behovsbedémningen visar pa en betydan-
de miljopaverkan skall en miljobedomning goras och resultatet redovisas i form av
en miljokonsekvensbeskrivning

Paverkan
Omradet ingar inte i riksintresse, naturskydd eller omrade med hoga naturvarden.

Omraden bestar huvudsakligen av grasbevuxen bostadsmark som inte &r skredbe-
nagen. Géllande kvalitetsnormer bedoms inte dverskridas fér planomradet.

Rekommenderade riktvérden for buller bedéms inte 6verskridas for planomradet.
Spillvatten fran omradet omhandertas av det kommunala nétet. Lokalt omhanderta-
gande av dagvatten kommer att ske via fordrojningssystem inom omradet.

Omradets markanvandning kommer att vara for bostadsandamal.



Beddmning

Med stdd av ovan gors bedémningen att planen och dess genomférande inte kan
antas medféra en betydande miljopaverkan. Samma bedémning gor lansstyrelsen
enligt samrad den 24 maj 2012. En miljokonsekvensbeskrivning skall darfor inte
upprattas. Beddémningen har skett mot bakgrund av bestammelserna i 4 kap 34 §
Plan och Bygglagen.

Kommunala beslut i dvrigt

I planomradets narhet pagar planering i form av en fordjupad Gversiktsplan i ett
omrade norr om Léackogatan till Vanern och 6sterut till Lidan som syftar till att
omvandling och komplettera ett befintligt industriomrade med bostader i tva till sex
vaningar. Ett samrad har genomforts varen 2011.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
NATUR

Mark och vegetation

Marken i kvarteret Vagnen ar huvudsakligen ansat gras med inslag av planterade
buskar och trad. Inom planomradet finns en grusplan for bollspel, och ett antal
lekanordningar for barn. I samband med byggnadens tillkomst kommer hela gar-
dens utemiljo att studeras och omarbetas med avseende pa t.ex. vaxtlighet, boll-
plan, lekplatser, promenadstrak och uppehallsplatser.

Planomréadet sett fran nordvést

Markbeskaffenhet
Marken bestar till storsta delen av gras, och grusbelagda bollplaner ett antal plante-
rade uppvuxna trad

Geotekniska forhallanden

Geologisk utredning finns utférd av Orrje & Co 1964-08-20. En kompletterande
geologisk utredning har utforts, PM Geoteknik 120904, som ingar i planhandling-
arna som bilaga.



Enligt ovanstaende utredning bestar ytskiktet i provtagningspunkterna av fyllning
(ngt sandig mullhaltig silt) till 0,3 - 0,5 m djup. Den underliggande friktionsjorden
bestar overst av siltig sand (finsand) till cirka 3 m djup. Harunder féljer siltig lera
innehallande skikt av sandig silt ner till cirka 4 m djup. Den underliggande leran,
som &r siltig, beddms ha en maktighet understigande 27 m. Leran beddms som 106s.

Da lerlagret ar sattningskansligt rekommenderas planerad byggnad att grundlaggas
med fribarande golv pa spetsbéarande palar. | samband med palningsarbeten finns
risk for att viss h&vning och forskjutning av omgivande mark kan intréffa. Ett kon-
trollprogram bor upprattas sa att jordrorelser foljs upp under palningsarbetet for att
undvika att nérliggande byggnader, ledningar och/eller anldggningar skadas. Di-
mensioneringen av palgrundlaggningen foreslas utforas i sakerhetsklass 2 (SK2).

Fororenad mark

Bensinstationen “Texaco”, i fastigheten Vagnen 3 ca 200 meter fran planomradet,
lades ned 1985 och omfattas av SPIMFABs (oljebolagens saneringsfond) atagan-
de. Detta objekt (akt nr. 2678) har anmalts till SPIMFAB. Vid kontakt med
SPIMFAB sa uppges att markundersokningar kommer att pabdrjas, troligen hésten
2012.

I samband med ovanstaende geologiska utredning har kontrollerats eventuell fore-
komst av fororenad mark.

Radon

| samband med ovanstaende kompletterande geologisk utredning har konstaterats
att marken ar normalradonhaltig, vilket innebdr att byggnader skall utformas med
radonskydd.

Risk for skred
Omradet ligger inte inom omrade for skredrisk enligt kommunens inventering.

Oversvamningshantering

Hantering av risken for éversvdmningar har kommit att bli allt viktigare. Klimat-
forandringar forutspas orsaka bade havsnivahojningar och fler extrema védersitua-
tioner, vilket okar risken for 6versvamningar fran hav, sjdar och vattendrag, dag-
vatten, grundvatten, dammar och kulvertar samt fran ledningsnéatet. Oversvamning-
ar ar en del av naturen och ménniskor har levt med dem i alla tider. Vi lever med
dem idag och vi kommer att leva med dem i alla tider. Skillnaden nu &r att dver-
svamningar férvantas komma oftare och bli allt vérre, vilket gor att det blir allt
viktigare att anpassa planering och byggande till dessa férandrade forutsattningar

Riskbeddémning

Planomradet ar beldget ca 500 meter fran Vanerns strand med en markhojd pa ca
+47,0 meter dver havet (RH00). Marken ar darmed belédgen éver den framtida di-
mensionerande nivan +46,86 (RHO00) enligt lansstyrelsens bedémning (faktablad
planeringsnivaer 2012-02-03, Stigande vatten, Lansstyrelsen 2011).

Foreslagen sockelhojd/bottenvaningens golvhojd for byggnaden éar +47,3 m
(RHO00).

Vid den senaste 6versvamningen 2000/2001 nadde Vénern nivan +45,67 m (RH0O0)
som hogst.

Marken inom tatorten Lidkoping ar laglant och flack i forhallande till Vanern. For-
utom 6versvamning fran Vanern kan man vid haftiga regn dven rakna med att dag-
vattensystemet inte kan ta emot stora manger vatten vid enstaka tillfallen.



Markanvéndning

Planomradet ingar i ett storre bostadsomrade byggt pa 1970-talet. En stor del av
planomradet kommer att vara grasbevuxet dven i fortsattningen. Tillkommande
bebyggelse anpassas darfor till nuvarande marknivaer.

Sannolikhetsreducering

Planomradet ar flackt men har ingen utsatt lagpunkt vilket minskar risken for 6ver-
svamning fran ett 6verbelastat ledningsnat. Den storsta delen kommer att vara icke
hardgjorda ytor, sand och gras med en gronfaktor pa mer an 0,5 vilket ocksa mins-
kar risken for att de lokala hardgjorda ytorna dversvammas.

Konsekvenslindring

I bottenvaning och kallare kommer att inrymmas verksamhetslokaler for hemtjanst,
forrad mm, lagsta golvhojd for bostader kommer att 6verstiga +50,0 m (RH00). |
handelse av 6versvamning pa dimensionerande niva, ca +46,9 m kommer tillfalliga
skydd pa byggda vallar i anslutning till Hamnstaden att sékra evakueringsvégar.
Byggnadens kallare kan komma att evakueras.

Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom omradet.

BEBYGGELSEOMRADEN

Allmént

Planomradet ligger i ett s.k. miljonprogramomrade med bostéder uppforda 1966 -
1973. Manga av byggnaderna &r inte tillganglighetsanpassade, de har inte hiss,
halvtrappor upp till forsta plan, toalett och badrum som inte &r handikappanpassade
mm.

PI ygghetshoendet sett fran soder

Vi har en stor generation, fodda pa 1940-talet som gar i pension de narmaste aren.
De flesta ar i god kondition och har hog rorlighet — de dnskar ocksa bo kvar i sina
egna bostader sa lange som det ar mojligt.

Sé& smaningom kommer dock behovet av att flytta till handikappappanpassade bo-
stader med viss hemservice for den aldre befolkningen i omgivningen att bli storre.



Detta ar en betydligt billigare boendeform kommunalekonomiskt &n traditionella
servicehus.

Bostader
Pa planomradet &r tankt att uppforas bostader for aldre, sammanlagt ca 50 lagenhe-
ter — s.k. trygghetsboende for personer som fyllt 70 ar.

Volymstudie av Trygghetsboende sett fran nordvast



Bostaderna uppfors som tva byggnader i atta vaningar. | den omedelbara omgiv-
ningen finns byggnader i tre vaningar. For att minska ianspraktagandet av mark
skall de uppforas som hoga hus och placeras sa att dess skuggverkan pa omgivande
bebyggelse blir s liten som mojligt.

Stadsbild

I Lidkoping ar huvuddelen av bebyggelsen begréansad i hojd till fyra vaningar —
undantaget ar silos och enstaka byggnader i industriomraden pa bada sidor av Li-
dans utlopp i Vénern, stadens norra del. | den vastra delen av dessa industriomra-
den pagar planering for storre komplettering av bostader med vattenkontakt -
Hamnstaden. En stor satsning som kommer att paverka stadens framtida stadsbild.
Diskussioner har darvid forts om lampliga hushéjder for bebyggelsen.

Lidkoping har idag en relativt Iag sammahallen bebyggelse i en helhet som é&r val
vard att varna om, men detta utesluter anda inte kompletteringar med enstaka hogre
byggnader.

Dromstan ar lokaliserat pa ett relativt stort avstand fran andra hoga byggnader som
Lantmannens silos i Ostra hamnomrédet och restaurangbyggnaden i Rérstrandsom-
radet liksom till Lidkopings centrum, som &r av riksintresse ur kulturmiljosyn-
punkt. Ur stadsbildssynpunkt kommer darfér Trygghetsboendet ha en begransad
paverkan pa stadshilden.

-
|
|

Volymstudie av Trygghetsboende sett fran dster

Villkor for trygghetsboende
Villkor for att ett trygghetshoende ska kunna komma ifraga for statligt invester-
ingsstod(enligt regeringsbeslutet 2009)

1. Trygghetsbostader kan upplatas med hyresréatt, kooperativ hyresritt eller
bostadsratt och alltsa inte endast hyresratter som utredningen foreslog. En
mangfald kan rada i fraga om agande, former for upplatelse, samverkan om
drift och verksamhet. Trygghetsbostader behdver ndmligen se olika ut be-
roende pa lokala forhallanden och pa de énskemal som de aldre har.

2. Trygghetshostader kan upplatas till personer som har fyllt 70 ar.

3. Utover lagenheter med god tillgadnglighet ska det finnas utrymmen for de
boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation.

4. Trygghetsboende ska bemannas med personal pa vissa tider varje dag for
att skapa kontakt med de boende, erbjuda gemensamma maltider och er-
bjuda kulturella aktiviteter.



5. Trygghetshostader ska vara planerade sa att det ar mojligt att bo kvar om
man far en funktionsnedsattning som kraver hjalpmedel for forflyttning.

Offentlig service

Lokaler for kommunens lokala hemservice kommer att inrymmas i byggnadens
entréplan. Dessa lokaler ryms inom markanvéandningen kontor angiven pa plankar-
tan.

Kommersiell service
Ett storre képcentrum med livsmedelshandel mm ligger 300 meter éster om plan-
omradet.

Tillganglighet, ang6ring

Alla lagenheter kommer att utformas i enlighet med kraven for trygghetsboende.
Angoringsplats for fordon iordningsstélls intill byggnaden - minst 9 meter Iang sa
att fardtjanstbuss med ramp far plats. Aven tervinningsplatsen bor tillganglighets
anpassas.

Skyddsrum
Omradet utgors inte av skyddsrumsomrade.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Byggnaden placeras i kvarterets centrala friyta for lek och déarfér minskas dessa
ytor for barn. Antalet barnfamiljer har sedan omradet byggdes kraftig minskat och
idag bor huvudsakligen éldre personer som inte har samma behov av friytor.

I den géllande planen finns reserverat byggratt for tva forskolor. Planforslaget in-
nebar att ett reservat for lokal forskola ersatts med ett dldreboende, nagot som pa
lang sikt kommer att gynna en god aldersfordelning i kvarteret.

Friytorna ar vél tilltagna och bedoms racka under 6verskadlig tid &ven om antalet
barnfamiljer och barn skulle stiga i omradet.

Norr om Lackovéagen inom 300 meters avstand finns fotbollsplaner och méjligheter
till bad i Vanern.

Barnkonventionen

FN:s konvention om barnets rattigheter, eller barnkonventionen som den ocksa
kallas, innehller bestammelser om manskliga rattigheter for barn. | konventionen
ségs bl a att barnets basta ska komma i framsta rummet vid alla beslut som rér
barn.

Till sin natur &r Trygghetboendet naturligtvis i forsta hand en satsning pa dldre som
inte har mojlighet att bo kvar i sina lagenheter pa grund av att det inte finns hiss i
omradets trevaningshus och att lagenheterna inte ar handikappanpassade.

Berdrda barn och ungdomar har liksom vuxna boende méjlighet att uttrycka sin
mening under planprocessens gang i samrad och granskning.

Den befintliga garden kommer att rustas upp och kompletteras i enlighet med det
langsiktiga program for gardsupprustning i kvarteret som férvaltarna av fastigheten
bedriver. | denna upprustning kommer de berérda barnens och ungdomarnas bésta
att sattas i framsta rummet. Upprustningens ambitionsniva illustreras av bilagd



markdispositionsplan dér forbattringar i lekmdjligheter betonas, bla tankar om en
spontanidrottsplats.

For att fa en mer strukturerad beskrivning hur barnens mojligheter till lek forandras
vid ett genomforande av planen har en barnkonsekvensanalys genomforts.

Naturmiljo
Norr om Lackdgatan finns en promenadled langs Véanerstranden med méjlighet att
na naturomraden och parker i vaster.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat, gang- cykel och mopedtrafik
Allmanna gang- och cykelstrak finns i anslutning till kvarteret Vagnen

Kollektivtrafik
Lokal busstrafik pa Lackdgatan inom 300 meters avstand

Parkering, varumottagning, utfarter

Enligt kommunens parkeringsnorm kravs 10 platser plus en besdksplats per 1000
kvm av bruttoarea for bostader. Den nya bostadsbyggnaden har en bruttoarea av ca
3850 kvm. Detta skulle alstra ett behov av 39 + 4 = 43 platser. FOr verksamhetsde-
len, ca 650 kvm, alstras ett behov av 10 + 3 = 13 platser. Sammanlagt kommer 56
p-platser att behdvas for den nya byggnaden.

Minst tva handikapplatser av dessa kommer att iordningsstallas inom 25 meter fran
byggnadens entré plus fyra platser for personalparkering.

| Dromstan ar bostadsytan ca 43 347 kvm vilket ger ett behov enligt parkerings-
norm pa totalt 477 parkeringsplatser. | omradet finns det totalt 604 parkeringsplat-
ser inklusive garageplatser dvs ett Gverskott pa 127 platser vilket gott och val tack-
er behovet av parkeringsplatser (totalt 56 platser) vid ett genomférande av planen.
Av de totalt 604 parkeringsplatserna ar ca 200 platser i dag lediga for uthyrning.

Befintliga vdgbommar kommer att vara kvar for att hindra obehdrig trafik inne i
omradet. All biltrafik inne i omradet, sker som i dag, pa de oskyddade trafikanter-
nas villkor.

Med tanke pa att boendet ar ett s.k. Trygghetsboende med krav pa att de inflyttande
skall inneha en alder av minst 70 ar bor boendet i viss man kunna jamforas med
serviceboende — en viss reducering av parkeringsplatser (inkl. besoksplatser) bor
vara realistisk.

HALLBARHET

Energi och material

For bésta energieffektivitet och anvandning av miljomaéssigt bra material i bygg-
projektet skall sk. Miljobyggnad tillampas vid byggnationen. Miljébyggnad é&r ett
certifierat klassificeringssystem som innebar att kvalitéer kan grupperas i tre nivaer
— brons, silver och guld. Huset skall lagst uppfylla silver med hansyn till miljo-
byggnad.

Atervinning

En separat byggnad for de boende for atervinning uppfors intill trygghetsboendet i
planomradet tillsammans med de befintliga containerplatser som ar avsedda for AB
Dromstans hyresgaster i kvarteret VVagnen



Lokalt omhandertagande av dagvatten
Lokalt omhédndertagande av dagvatten kommer att ske via fordréjningssystem inom
omradet.

Gronytefaktor

Gronytefaktor ar en metod att analysera och jamfora projekt och byggforetags pa-
verkan pa jordens koldioxidhalt och klimatpaverkan. Gronytefaktorn for fastighe-
ten bor vara minst 0,5 for att vara langsiktigt acceptabel. Denna faktor kommer att
uppnas inom omradet.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten och avlopp

Fastigheten forses med kallare med avlopp. Kéllarniva bor anpassas sa att spillvat-
ten kan anslutas utan att behdva pumpas. Draneringsvatten skall pumpas till dag-
vattensystem eller LOD-anl&ggning. For vattenledningsvatten kan tryckstegrings-
station komma att behdvas da vattentrycket inte kan garanteras for attavaningshus.

En allman vattenledning i planomradet flyttas till forman for byggnaden.

Véarme
Byggnaden ansluts till kommunal fjarrvarme.

El
Fastigheten ansluts till Lidkdpings Elnét.

Tele
Kontakt skall tas med SKANOVA vid eventuell flyttning av planomradets telekab-
lar.

Brandsékerhet

Raddningstjansten i Lidkoping saknar s.k. hojdfordon for utrymning av bostéder
som ar beldgna mer an 11 meter 6ver markytan. Trapphus kommer att utformas
enligt Boverkets krav pa trapphus som skall tjanstgéra som enda utrymningsvag.
Byggnaden kommer att forberedas fér montering av sprinklersystem i lagenheterna.



Avfall - atervinning

Det finns en containerplats for atervinning avsedd for hela kvarteret inom planom-
radet. Denna flyttas och samlokaliseras tillsammans med ett sophus for det nya
bostadshuset.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

- Tillkommande byggnad kan skugga omgivningen. Skuggstudier har gjorts for att
minimera skuggeffekter for omgivande bebyggelse, dock kommer del av byggna-
den Framnasvagen 12 att skuggas en stund efter kl. 18 under sommarhalvaret. Re-
dan idag skuggas balkongerna pa denna byggnad i inte ovésentlig omfattning av
uppvuxna parktrad - trad som ocksa har gynnsam inverkan pa mikroklimat och
vindférhallanden - se nésta stycke.

- Den nya byggnaden kan komma att paverka mikroklimat och vindfoérhallanden i
naromradet i kvarteret. Den forharskande vidriktningen under aret ar sydvastlig.
Platsen &r allmant sett relativt skyddad fran vind fran sydvast genom dagens be-
byggelse. Byggnadens paverkan kan bli 6kande vindpaverkan langs promenadstra-
ken vaster och dster om byggnaden. Paverkan bedéms som tolerabel. Blivande
uppehallsplatser séder och norr om byggnaden har goda forutséttningar for sittplat-
ser. | samband med byggnadens tillkomst kommer hela gardens utemiljo att stude-
ras och omarbetas med avseende pa t.ex. véxtlighet, bollplan, lekplatser, prome-
nadstrak och uppehallsplatser. Darvid kommer sarskild hansyn tas till eventuella
andrade vindférhallanden.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Samrad har genomforts under juni 2012. Planen stélls ut for granskning under hos-
ten 2012. Under forutsattning att planandringen kan antas av samhéllsbyggnads-
ndmnden i december 2012 kan planen vinna laga kraft tidigast i mitten av januari
2013.

Genomférandetid
En genomforandetid av 5 ar bedoms vara tillracklig for att genomfora de atgarder
som planen beskriver.

Ansvarsfordelning — Huvudmannaskap
Planomradet utgors enbart av kvartersmark med en fastighetségare - huvudman-
naskap inte aktuellt.

AVTALSFRAGOR

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Ingen fastighetshildning planeras.

Ledningar

En allman vattenledning kommer att flyttas pa exploatorens bekostnad. Befintlig
fjarrvéarmeledning och vattenledning sakras med servitut for ledningsratt genom
planomradet. Eventuell flyttning av Lidkoping Bredbands utrustning bekostas av
exploatoren.

UPPLYSNING
Detaljplanen &r uppréttad enligt den plan- och bygglag PBL (2010:900) som trédde
i kraft 2 maj 2011.
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