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1. Inledning

Syftet med planen ar att utéka aldreomsorgens tiligang till lokalyta i
kommunen genom att 6ka exploateringen pa Brunnsgarden. Byggratten
for Brunnsgarden foreslas i planen utvidgas genom att den del av an-
laggningen som nu har en vaning rivs och ersatts med en tvavanings-
byggnad samt att de tva norra flyglarna rivs och ersatts med nya bygg-
nader i fyra vaningar istallet for tva. Hansyn ska tas till intilliggande kul-
turhistoriskt vardefulla byggnader och kulturmiljé.

Den juridiska bindande handlingen ar plankarta med bestdmmelser.

Till detaljplanen fogas en Planbeskrivning och en lllustrationskarta.
Dessa har ingen rattsverkan utan ska underlatta férstaelsen av planen
och vara vagledande vid tolkning av den.

Samrad har skett och nar planférslaget varit tillgangligt for granskning
upprattas ett Granskningsutlatande med samtliga skriftliga synpunkter pa
forslaget. En 6vrig handling ar en Fastighetsforteckning.

Plankartan har en linje for planomradet ritad 3 m utanfér planomradets
grans for att tydliggora planomradesgransen. Anvandningsgransen ligger
i planomradesgransen.

Planomradet ligger norr om Norra Ringgatan. Planomradet ar ca 1 ha.

Alingsashem ager marken.

2. Tidigare stallningstaganden

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2017-01-23 om "Strategisk plan
for bebyggelseutveckling varen 2017-hésten 2019” dar uppdraget att
uppratta denna detaljplan ingar.

Fér omradet géller féljande detaljplan ” Andring och utvidgning av
detaljplan for Alingsas BRUNNSPARKEN, mm faststalld 1992-01-20.

Genomférandetiden har gatt ut for planen. Den nya detaljplanen berér
fastigheten Brunnsgarden 1.

Alingsas kommun har antagit Vision 2019 som en ledstjarna for all
planering. Bl.a. anges att "Alingsas har en central roll i Vastsveriges
utveckling och satsar pa hallbarhet och livskvalitet i hela kommunen.
Alingsas har 42 000 invanare ar 2019”. En av tre huvudstrategier for
genomférandet ar Boende och i en bostadspolicy anges att
bostadsformerna ska vara strandnadra boende, innerstadsboende,
lagbudgetboende, marknara boende samt boende pa landet.

| "Flerarsstrategi 2018-2020” anges bl.a. foljande prioriterade mal:
- Alingsas ar det tryggt, sakert och valkomnande

- | Alingsas finns det attraktiva boendemdjligheter



Alingsas miljomal

Program

Fordjupad oversiktsplan

Oversiktsplan

Bostadsprogram

- | Alingsas bygger valfarden pa god service, hog kvalitet och
tillganglighet

- | Alingséas utvecklas varden och omsorgen for individens behov

- | Alingsas minskar vi var miljdpaverkan genom energieffektiv
omstallning

For skola, forskola, aldreomsorgen, individ och familieomsorgen samt
stdd till manniskor med funktionsnedsattning, kultur och naringsliv galler
budget som f6ljs upp kontinuerligt.

Kommunen har en investeringsbudget for de kommande fem aren och
tillvaxtprogram for de tio ar framat. Planen revideras varje ar.

Kommunen har ocksa antagit "Alingsas miljomal 2011-2019”. De ar
grupperade i de tre huvudomradena Rik natur, Friskt vatten och Det goda
samhallet. Inom det sistnamnda omradet ar det framst féljande nationella
miljokvalitetsmal som ar aktuella for detaljplaneringen: Begransad
klimatpaverkan, God bebyggd milj6 och Frisk luft samt Séaker stralmiljé.
Energimalen beskrivs narmare nedan under rubriken Teknisk forsorjning.
Ett dvrigt Overgripande mal ar att de nationella miljdmalen avseende
luftféroreningar ska klaras i hela kommunen. De aktuella detaljerade
miljdmalen beskrivs nedan under lampliga rubriker.

Enligt plan- och bygglagen 5:10 kan kommunen, om man bedémer att
det behdvs for att underlatta detaljplanearbetet, ange planens utgangs-
punkter och mal i ett sarskilt program. Kommunen bedémer att nu aktuell
detaljplan inte ar sa komplicerad att ett sarskilt program behdvs.

Férdjupning av dversiktsplanen, FOP Staden Alingsas, antogs 2008-03-
26. Brunnsgarden har beteckningen "bostader/detaljplanearbete pagar”.
Planférslaget éverensstammer med férdjupad dversiktsplan.

Fordjupningen av dversiktsplanen har dock ersatts i sin helhet av
Alingsas kommuns nya 6versiktsplan, men forutsattningar och
utgangspunkter samt planforslag och konsekvenser kvarstar fortsatt som
ett kunskapsunderlag.

Fordjupad oversiktsplan ska sakerstalla och férstarka kulturhistoriska
varden och skapa attraktiva bostader i saval befintlig som nya miljéer,
utforma gardar och gaturum sa att alla manniskor, oavsett rérelsehinder
eller alder nar viktiga samhallsfunktioner.

Oversiktsplanen antogs 2018-10-31. Kommunen har tagit stallning till
markanvandningen och vattenanvandningen. Det finns ingenting som
strider mot Oversiktsplanen for detaljplanen "Aldrebostéder, Norra
Ringgatan / Brunnshusallén 2-10”.

Kommunstyrelsen beslutade 2017-05-31 att anta” Bostadsfoérsoérjnings-
program for Alingsas kommun 2017-2016”. Enligt detta behdver 350
bostader per ar byggas mellan 2017-2019 for att uppna Alingsas
kommuns Vision 2019 om att befolkningsantalet ska vaxa till 42 000.
Antalet aldre dkar och behovet av tillganglighetsanpassade bostader
Okar. En del aldre vill flytta till ldgenhet, men tillgangen till bostader som
erbjuder ett billigare eller attraktivare boende an att bo kvar i smahus ar
begransande. Genom att méta behovet av tillganglighetsanpassade
hyres- och bostadsratter skapas forutsattningar for flyttkedjor dar ett
smahus blir maojligt att képa fér en barnfamilj.

Pa grund av 6kningen av antalet aldre éver 80 ar kommer behoven av



Mark och vegetation

Biotopskydd - alléer

Tradplan

sarskilda boendeformer att 6ka i hogre utstrackning an tidigare. Vard-
och aldreomsorgsforvaltningen beraknar att det genomsnittligt behover
byggas ca 60 lagenheter for sarskilt boende vart tredje ar fran arsskiftet
2016/2017. Till 2030 prognostiseras att antalet aldre nastan kommer att
ha dubblerats jamnfért med nuvarande niva. Ett antal av dagens
servicelagenheter anses av vard- och aldreomsorgsférvaltningen inte
vara anpassade till dagens andamal och krav. De kan vara lampliga
trygghetsboenden.

3. Forutsattningar och forandringar

Natur och kultur

Forslaget tar ingen ny mark i ansprak utan det syftar till att man kan
bygga pa hojden.

I miljidbalken 7:11 finns bestdmmelser om biotopskyddsomraden. Enligt
Bilaga 1 till "Férordningen (1998:1 252) om omradesskydd enligt miljo-
balken” sa tillhor alléer de sarskilt skyddsvarda markomradena (bade
enkel- och dubbelradiga). Skyddet galler generellt utan beslut i det
enskilda fallet. Alléer har ofta hdga varden fér kulturmiljovarden da de
visar hur landskapet har paverkats av olika slags landskapsarkitektur.
Framforallt aldre trad har ocksa héga naturvarden.

Naturvardsverket har i skriften "Biotopskyddsomraden” (Handbok
2012:1) gjort en vagledning om tillampningen av miljdbalken. | denna
anges att vid upprattande av ny detaljplan "boér férekomst av skyddade
omraden beaktas vid planlaggningen, annars kan det bli svart att
genomféra planen”. Atgarder som kan skada den skyddade biotopen kan
dispensprovas vid planlaggningen.

Tradraden utefter Norra Ringgatans norra del, langs med Brunnsgarden
ligger inom "Forslag till andring av stadsplan for Alingsas” och kommer
inte att beréras. Allén behalls intakt. Oster om Brunnsgarden finns ocksa
en allé, den ar belagen utanfér detaljplanen. Ett eller tva trad har tidigare
tagits ner for att underlatta lastning och lossning till storkdket som ligger
har. Tradsorterna varierar men det ar bl.a. 16nn, rédek och hdérsholmsalm.

Pa kyrkogarden, vaster om kvarteret star 6-7 trad utefter
fastighetsgransen, det ar bl.a. lindar. Det ar viktigt att marken utformas
med genomslapplig belaggning.

I norr vaxer det héga uppvuxna bjoérkar som tillnér det generella
biotopskyddet for alléer. Dessa behover tas ned och en anstkan om
biotopskydd hos Lansstyrelse har godkants. Det maste ga tre veckor for
overklagan innan den eventuellt faststalls. Kompensation for traden
anordnas forslagsvis utefter Gamla Vanersborgsvagen dar en allé kan
planteras.

| planen anger planbeteckning n, att marklov kravs for atgarder som
beror allétradens rotsystem utefter planomradets 6stra, vastra och sédra
delar. Marken ska utformas med genomslapplig belaggning (PBL 10, 13
och 308%).

Allétraden langs Brunnshusallén kan behéva beskaras i bygglovskedet,
vilket gors i samrad med kommunens Park- och naturavdelning.

Tekniska ndmnden har i februari 2012 antagit "Tradplan for Alingsas
kommun”. Till tradplanen kopplas en tradvardsplan som beskriver olika
objekt och de insatser som behdéver géras. Norra Ringatans allétrad,



Jordarter och risk for
skred

Brunnsallén och Kyrkogardens trad ska bevaras men ingar inte i
planomradet.

En dversiktlig stabilitetskartering i Alingsas kommun har utférts av Sweco
VBB 2004-01-31 och av Tellstedt 2018-02-22 reviderad 2018-10-25.
Tidigare geoteknisk undersdkning har gjorts av K-Konsult och har
inarbetats i rapporten. Av den framgar att tva vattendrag rinner genom
Alingsas, Savean norr om Brunnsgarden och Lillan som ligger ca 250 m
s6der om kvarteret. De tva flyglarna mot norr, samt flygeln i sydvast ska
rivas och ateruppbyggas med fler vaningar. Det gar annu inte att
faststalla vilken vikt som de nya byggnaderna kommer att belasta
marken med. Tre byggnader rivs och ersatts med nya hoégre byggnader.
Markytan inom planomradet ar i princip plan men ligger ca 50 m fran
backravinen. Huvudbyggnaden ar troligtvis grundlagd med platta pa
mark utan kallare.

| stort utgdrs de naturliga jordarterna inom undersékningsomradet av
svamsediment (sand), vilket mellanlagras av skikt av silt, sand och
finsand vilken vilar pa lera pa friktionsjord ovan berg. Friktionslagrets
moktighet ar ca 16-18 meter maktigt och darefter patraffas lera vilken
vilar pa friktionsjord ovan berg. Det naturliga ytlagret ar sedan tidigare
bortschaktat och ersatt av fyllnadsmaterial bestadende av mulljord, grusig
sand och siltig mulljord. Sand (friktionsjord) har provtagits fran ca 0,5-4 m
djup. Sanden ar ett svamsediment som innehaller skikt av silt och
finsand till ca 16 meters djup och darefter skikt av silt och lera till ca 20-
22 meters djup. Silt och finsand ar mycket flytbenaget i vattenmattat
tillstand samt tjalfarligt. Lera (kohesionsjord) patraffades ca 16 m under
markytan. Leran upptrader forst som skikt i sanden och dvergar darefter
till en mer ren lera fran 22 m djup. Sonderingarna har avbrutits utan
stopp ca 40 m under markytan

Vid grundlaggningen av husen ska gamla grundrester och fylinads-
material tas bort och schaktbottenbesiktning utférs av en erfaren
geotekniker innan grundlaggningsarbetena pabérjas. Byggnaderna kan
grundlaggas med férslagsvis kantforstyvad bottenplatta av betong.
Byggnadens grunder maste forses med en val fungerande dranering,
eftersom forekommande jordar inte ar sjalvdranerande. Den naturliga
jorden ska skiljas fran aterfyllnadsmassorna genom geotextil. Det kan
komma att uppsta en nivaskillnad mellan byggnad och mark eftersom
marken eventuellt satter sig.

Hydrologiska forhallanden kontrollerades och fri vattenyta forekommer
vid 2,7-2,9 meter under markytan.

Tellstedt har gjort en stabilitetskontroll och markstabiliteten bedéms vara
tillfredstallande da omradet ar relativt flackt och avstandet till ravinen ar
relativt Iangt. Tillfalliga schakter inom omradet utgors till stérta delen av
sand med skikt av silt och finsand erhalls falsk kohesion (jorden ar
naturligt fuktig och fuktigheten medfor att kornen trycks mot varandra och
héllfastheten 6kar). Falsk kohesion forsvinner nar jorden blir
vattenmattad eller helt torr, varfor branta schaktslanter bér undvikas. Vid
schakt i torr vaderlek ovan grundvattenytan kan slantlutning 1:1,5
anvandas till ett djup av maximalt 2 m. Maskin arbetar minst 1 m fran
slantkron. De Ovre jordlagren innehaller silt som ar en mycket
flytbenagen jordart och schaktning rekommenderas darfor utféras under
torr vaderlek. Om grundvattenytan genombryts maste grundvattenytan
sankas temporart. Om grundvattenytan genombryts maste
grundvattenytan sankas temporart. Avsankningen ska vara genomférd
innan schakten pabdrjas och kan normalt utféras genom pumpning i
filterbrunnar eller genom lanshalining.



Markféroreningar

Risk fér 6versvamning
eller erosion

Miljdkvalitetsnormer for
vatten

Schaktnings och grundlaggningsarbeten ska utféras i samrad med
geoteknisk sakkunnig. Geoteknisk kontroll ska utféras av geoteknisk
sakkunnig enligt upprattat kontrollprogram med atgardsplan med
inriktning pa avvikande férhallanden sa som jordart och dess fasthet och
schaktbottenbesiktning innan grundlaggningsarbetena pabdrjas.

Kontrollprogram upprattas for forskjutningar i mark, for befintliga
anlaggningar samt fér temporara stédkonstruktioner.

Vid vibrationsalstrande arbeten sa som schakt, transporter, packning,
palning, spontning, osv, ska kontrollprogram tas fram av sakkunnig
vibrationskonsult. Besiktningar infér, under och efter vibrationsalstrande
arbeten utfors av vibrationskonsult.

Historisk utredning av tidigare verksamheter i omradet har inte gett
indikation pa att féroreningar finns. Miljéteknisk markundersékning har
inte utforts. Om féroreningar patraffas ska, enligt Miljdbalken, Miljo-
skyddsndmnden underrattas om den patraffade féroreningen. Innan
avhjalpandeatgarder vidtas ska atgarderna anmalas till Miljoskydds-
namnden i god tid innan planerad atgard.

Planomradet ligger pa ca 100 meter avstand fran narmaste vattendrag
som ar Savean. Lillan ligger ca 250 m fran Brunnsgardens sddra del.
Omradet ligger ca 4 meter éver hogsta hogvattenniva och nagon risk for
oversvamning eller erosion foreligger inte (h6jdnivaer ar angivna i
hojdsystemet RH2000).

Lansstyrelsen har tagit fram rekommendationerna "Stigande vatten — en
handbok for fysisk planering i dversvamningshotade omraden”. | férslag
till kommunens 6versiktsplan har en reducering av antalet zoner gjorts.

En hydraulisk modellering for staden Alingsas har utférts av Sweco,
daterad 2009-12-30. Oversvamningsberakningar har gjorts utifran
framtida 6kade nederbérdsmangder till foljd av ett férandrat klimat. Det
varsta scenariot ar 100-arsfléde plus 60 % Okade vattenfloden i Savean
och Lillan. Detta anvands for att berakna de nivaer som kommunen an-
vander som dimensionerande vattenniva for bostader. En planbestam-
melse anger till vilken niva huvudbyggnads konstruktion ska vara
vattentat.

Grundvattennivan ligger ca 2,6—2,9 m under omgivande markyta. Fritt
vatten erhdlls inte i nagot av provtagningshalen i undersékningen som
gjordes som Sweco gjorde 1992-11-30.

Vattenmyndigheterna har tagit fram ett férslag till vattenférvaltning som
bl.a. innehaller miljokvalitetsnormer for vatten. Den kemiska statusen
paverkas av miljogifter fran staden som nar vattendraget bl. a. genom
direktutslapp, dagvattenavrinning och genom atmosfariskt nedfall.
Vattenforvaltningens arbetscykel ar vart sjatte ar och den senaste
klassificeringen gjordes ar 2013. Genom Alingsas ut till Mjorn har
strackan klassificerats som "Mattlig ekologisk status" ar 2013.
Miljokvalitetsnormen ar att uppna "God ekologisk status" ar 2021.
Vattenforekomsten har dalig status eftersom fiskar och andra
vattenlevande djur inte kan vandra i vattensystemet eller ha livsmiljoer i
strandzonen. Vattnet uppnar inte god kemisk status.

En dagvattenutredning har gjorts av Cowi. Omradet kommer att paverkas
lite eftersom avsikten ar att bygga pa hojden och andelen hardgjord yta
inom planomradet kommer andras mycket lite med den planerade



Natura 2000

Radon

Fornlamningar/kultur-
minnen

bebyggelsen. Dagvattenflédena inom planomradet har beraknats fore
och efter exploateringen enligt riktlinjer i bransch organisationen Svenskt
vattens publikation P 110 frAn 2016. Riktlinjen i Alingsds kommuns
dagvattenplan har legat till grund fér utredningen.

Dagvattenhanteringen inom planomradet rekommenderas som en
kombination av underjordiskt kasettmagasin, dagvattenledningar och
omhandertagande av dagvatten for bevattning. Ytlig
dagvattenhanteringen ar att foredra men den tillgangliga ytan inom
planomradet ar begransad. Den planerade ombyggnationen av kvarteret
beddms inte paverka mojligheten for recipienten att na uppsatta
miljokvalitetsnormer. Fororeningsbelastningar fran omradet bedéms
fortsatt vara lag.

Oversvamningsrisken inom omradet &r liten bade fér éversvamningar
orsakade av skyfall och av héga nivaer i Savean. Planomradet ligger pa
en lokal hojdpunkt, vid kraftigt regn som Overskrider dagvattensystemets
kapacitet kommer dagvatten rinna bort frAn planomradet mot Savean.

Ett Natura 2000-omrade som omfattar Nolhagaviken och ett alkarr finns
pa ett avstand av ca 500 m fran planomradet. Enligt 7 kap 28a §
miljdbalken kravs tillstand for att bedriva verksamheter eller vidta
atgarder som pa ett betydande satt kan paverka miljon i ett Natura 2000-
omrade. Omradet ar sarskilt kansligt for igenvaxning och andrad
hydrologi. Innebérden av bestammelserna ar att ocksa verksamheter
som bedrivs utanfor Natura 2000-omradet och som medfor en betydande
paverkan pa naturomradet omfattas av bestammelsen om tillstand.

Byggande av ytterligare bostader i anslutning till befintlig bebyggelse
enligt den nu aktuella planen kan rimligtvis inte paverka Natura 2000-
omradets hydrologi, tradkontinuitet och liknande. Kommunen bedémer
att Natura 2000-omradet inte paverkas pa ett betydande satt. Tillstand
enligt 7 kap 28a § miljébalken bor darfér inte behdvas.

Radon ar en adelgas som ger upphov till joniserande stralning. Radon
finns i marken i stora delar av Sverige och kan tranga in i byggnader
genom otatheter i grunden eller kallaren.

Planomradet har framférallt sand i ca 15 m djup och lera i 40 m djup.
Radonmatning utférdes 1992 och jordluftens radonhalt har i
matpunkterna registreras till 8-26 kBg/kvm. Undersoékningen visar att det
ingar i normalriskomrade.

Bostadsbyggnad och kontorsbyggnad inom normalriskomrade ska
normalt utféras med radonskyddande konstruktion, alternativt ska
motsvarande atgarder vidtas sa att hogsta tillatna radonhalt inte kommer
att dverskridas i byggnaden. Ansvaret for att bedéma den faktiska
radonrisken pa varje byggplats och att vidta tillrackliga skyddsatgarder
aligger dock den som ska bygga.

Inget byggnadsmaterial far anvandas som ar radongenererande.
Kunskap maste finnas om varifran makadamfyliningen till grundlagg-
ningen, ballasten i betongen etc harrér. Frdgan om radonmatning pa
schaktbotten tas upp pa det tekniska samradet.

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet. Omradet gransar
till fast fornlamning i stadskarnan.

Riksintressen



Riksintresse

Riksintresse -
kommunikationer

Riksintresse - natur

Befintligt

Nya bostader

Alingsas stadskarna ar av riksintresse for kulturmiljovarden vilket formu-
leras enligt féljande (Riksantikvarieambetet 1996-08-27): "Motivering:
Smastadsmiljé med valbevarad trastadsbebyggelse anpassad till
stadens huvudsakligen under 1600- och 1700-talet framvuxna stadsplan
och bl.a. forknippad med Jonas Alstromer och dennes statsfinansierade
industriprojekt under 1700-talet.” Féreslagen detaljplan bedéms inte
skada riksintresset.

Norddst om Brunnsgarden ligger Brunnshuset, Halsobrunnen,
Landskyrkan med f.d. prastgarden som nu ar forskola och Brunnsparken.
Brunnsparken anlades pa 1820-talet och har spelat en roll i rekreation for
stadsinvanarna. Byggnaderna ar g-markta i detaljplan.

Riksintresse for kommunikationer beror inte omradet.

Sjon Mjorn ar av riksintresse for naturvard. Foéreslagen detaljplan
beddms inte skada riksintresset.

Bebyggelseomraden

Sdder om Brunnsgarden ligger aldre bostadshus och gamla
hantverksgardar med bostader. Nordost om omradet finns
trygghetsbostader som Alingsashem ager. Brunnsgarden har
trygghetsbostader, hemvard och dagcentral. Kommunarkivet ligger i den
nordvastra flygelns kallare. Har ligger aven ett skyddsrum.

Brunnsgarden fran Norra Ringgatan. Till vinster i bilden ar en ny byggnad i tvaplan.

Brunnsgarden ar Alingsas kommuns mest centralt belagna aldreboende.
Det byggdes ursprungligen med trygghetsbostader och en restaurang i
bottenvaningen samt olika aktivitets- och personallokaler. En samlingssal
byggdes under tidigt 70-tal och anvandes mycket de férsta aren. Aldre
och manniskor med olika funktionshinder som bor i naromradet gar
nufértiden ofta till Brunnsgarden for att traffa andra men ocksa for att
delta i olika féreningsaktiviteter.

Aldreomsorgen har idag en annan inriktning jamfort med tidigare och
man behdver bygga gruppbostader for de sista aren i manniskors liv.
Behovet ar stort av sma bostader med gemensamt kék och vardagsrum



och personal dygnet om.

Pa Brunnsgarden kommer en tvavaningsbyggnad att byggas parallellt
med Norra Ringgatan och de tva flyglarna mot norr ersatts med tva

Nybyggnaden mot Norra Ringgatan

byggnader i fyra vaningar med 8 gruppbostader med sammanlagt 94
lagenheter. | tvavaningsbyggnaden inryms kontor fér hemtjansten och for
sjukskoterskor. Mittpartiet i den befintliga treplansbyggnaden behalls och
byggs om till 2 gruppbostader med vardera 12 lagenheter och fyra
trygghetsbostader behallas. Bottenvaningen inrymmer servering och
lokaler fér de aldre.

Bostadshusen i fyra vaningar har taklagenheter. Flaktrummen ar
placerade i kallaren. Det ar liknande I6sning i tvavaningsbyggnaden, men
flaktrummet ar har placerat i den del som ligger 90 grader i férhallande till
Brunnsallén. Flaktrum i kallaren innebar att kdllarvaningen behdver goras
hogre. | den nordvastra flygelns kallarvaning ar det idag kommunarkiv.

Kommunarkivet ligger i kallaren i den vastra gaveln. Mellan de tva
flyglarna ar ett hus i ett plan som kan anvandas som arkivets ingang och
som genom en kallare star i forbindelse med arkivet. Kommer man fram
till att kommunarkivet ska ligga nadgon annanstans kan byggratten mellan
flyglarna anvandas som en tradgardspaviljong for de aldre.

| detaljplanen regleras inte antal bostader men daremot den
exploaterade ytan. Beroende pa vilka lagenhetsstorlekar som slutgiltigt
véljs kan darfor det totala antalet komma att variera. Upplatelseform kan
inte heller regleras i detaljplanen vilket innebar att olika former av
agande-, bostads- eller hyresratt kan bli aktuellt. Byte av upplatelseform
kan ocksa komma att ske senare. Fastighetsagarens avsikt ar for
narvarande att upplatelseformen ska vara hyresratt.

Totalt ger planen méjlighet till 4500 m? BYA, (byggnadsarea ovan mark).
En 6kning i forhallande till nuvarande BYA som ar i det narmaste 4000
mZ. | planen har inte 300 m? utnyttjats men ytan bedéms behévas i fall att
husen blir bredare. Den gamla detaljplanen ger majlighet till storre BYA.



Brunnshuset liger i fonden.

De tva norra flyglarna far byggas i fyra vaningar men utformas sé att en
fijarde bostadsvaning inryms i takvaningen. Bottenvaningen ar i
avvikande kulor. Balkongen pa utsidan gors i tre plan och sa blir det
istallet en terrass mot norr. Vidare blir fonstren olika i plan 1 och plan 2
och 3, bade storlek och kulér. Det fjarde bostadsplanet ligger i taket med
takkupor till lagenheterna. Fénstren ska ha samma farg som taket. Det
g6r att man uppfattar att huset ar i tre plan. Husen har
balkonger/inglasad balkonger mot insidan i de tva norra gavlarna. Det ar
en frontespis i takvaningen in mot tradgarden och den inglasade balkong
gar upp till fyra plan.

For att mota det gamla Brunnshuset gors den sista delen pa de nya

bostadshusen lagre. Vi tar bort en lagenhet pa éversta planet for att fa
plats med en takterrass.
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16:00

Bostadsgavlarna mot norr.

Mot norr ar det en byggratt mellan gavlarna, i ett plan. Eventuellt kan det
bli ny entré till arkivet om det ska ligga har men troligtvis kommer arkivet
flyttas.

Husen utformas sa att de skuggar varandras sidor sa lite som mojligt.
Man bor ha ca 4 timmar av solljus vid hdst/vardagjamning och en
genomférd solstudie visar att detta uppnas. Studien visar att det vid host-
och var-dagjamning ar sol ca 4,5 timmar pa garden och under sommaren
ca 7 timmar.

18:00 16:00 18:00

Sommarsolstandet Var/hdstdagjamning

Befintlig service och
verksamheter

Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse

Brunnsgarden ligger alldeles intill stadskarnan med butiker och
detaljhandel. Matvaror finns i nordlig riktning vid Nybrogatan/ Hagavagen
ca 350 m fran Brunnsgarden. Férskolor- och skolor finns i narheten.
Plantagen och Savannen ar grénomraden i narheten.

Regionmuseum Vastra Gétaland har 2006 utarbetat rapporten
"Bebyggelsehistorisk inventering av Alingsas stad, utom stadskarnan”.
Ingen byggnad inom planomradet har utpekats som en viktig
kulturhistorisk miljo.

13



Fargsattning

Terranganpassning

Gaturum

Offentligt-privat

En ny-, till- och ombyggnad ska ansluta till befintlig kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse i grannskapet vad géaller allman karaktar och
materialverkan. Brunnsgarden ar i tegel och tra idag och nybyggnaden
kommer att vara i gult tegel och tra med sockelvaning i annan kulér.
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Norra Ringgatan

Gestaltning

Huset ar tankt att bli ett 0-energihus pa arsbasis. Det innebar solceller pa
taket. Fasaderna blir 3 vaningar och fasadmaterialet blir fasadtegel eller
puts.

De tva norra byggnaderna ska kunna ha forhojt vaggliv inom de
inglasade balkongerna in mot garden.

Brunnsgarden &r byggd i gult tegel med tra i rétt. Aven de nya husen blir i
gult tegel och eventuellt tra. Bottenvaningen pa trevaningshuset ska vara
markerad i annan kul6r an ovriga vaningar. Fénstren i bottenvaningen
ska ha annan farg an vitt. Mot Norra Ringgatan ar taket i tegel menii
Ovrigt ar takmateriaklet plat och med solceller. Fargsattning beslutas vid
bygglovprévningen.

Tomten ar plan och nagon storre terranganpassning behévs inte.
Bebyggelsen ska anpassas till terrangen sa langt det ar mgjligt.
Uteplatser finns i tradgarden mellan flyglarna och pa framsidan dar
huvudentréen ligger.

Husen placeras i gransen for byggratten langs Brunnshusallén. Langst i
sodder ar det férgardsmark och en parkeringsplats mot Norra Ringgatan. |
Oster ar det en lokalgata, aven har ar det férgardsmark och parkering.

Gaturummen ar markerade med tradalléer.

Gatan ar den offentliga zonen och gangstraken ligger langs gatan.
Entréer till husen kan nas och ar synliga fran gatan. Gangstraken blir
trygga aven nar det ar morkt eftersom bilar och manniskor rér sig langs
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Tillganglighet

Trygghet

Ljussattning

gatan och den blir upplyst av gatlampor och ljus fran entréer.

Huvudentréen till Brunnsgarden ligger vand mot Norra Ringgatan i en
halvoffentlig zon. Det ar en forgard dar det finns uteplats,
handikapparkering, cykelstall och en tradgard.

| 6ster ligger Brunnshusallén med trad pa bada sidor gatan.
Gemensamt for kvarteret ar den privata zonen mellan de tva norra
flyglarna. Har ligger aldreboendets tradgard. Fran kvartersgatan i norr
ska man bara kunna na den privata zonen, som den gemensamma
tradgarden mellan de tva norra byggnaderna.

Brunnsgarden ar ett aldreboende och miljon ska vara anpassad for aldre
och funktionsnedsatta. Husen har hiss. Den aldre delen som ar i tre plan
har hiss men de tva dversta vaningarna har mindre vaningshojder an
nybyggnaden. Det kommer finnas forbindelse via trappor. FOr den som
ska rora sig i rullstol eller har svart for trappor mellan trevaningshuset
och tillbyggnaderna i norr far man aka ner i bottenvaningen och ta sig till
de andra hissarna. En modern byggnad med fran- och tilluft och sprinkler
har betydligt hdgre vaningshdjd. Energinormen kraver det idag.

Lagenheterna och lokalerna blir tillgangliga for rorelsehindrade.

Markplaneringen skall utféras sa att personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga kan na malpunkter som entréer m.m. utan problem.
Foreskrifter finns i Boverkets Byggregler, BBR. Ramper har maximal
lutning 1:20.

Alingsas har 2011 antagit en "Policy for funktionshinderfragor i Alingsas
kommun”. Vastra Goétalandsregionen har tagit fram detaljerade riktlinjer
for tillganglighet: "Tillgangliga och anvandbara miljder” (se
www.vgregion.se/riktlinjer-tillganglighet). Riktlinjerna har antagits av
Alingsas kommunfullmaktige 2012 och galler vid kommunalt byggande.

Trygghetsskapande aspekter ar viktiga, som god belysning bade inom-
hus i trapphus m.m. och utomhus pa parkeringar och allmanna ytor (se
nedan under Ljussattning). God éverblick 6ver olika delomraden ska
finnas vilket t.ex. innebar att hoga buskar, plank eller murar inte far
skymma sikten langs gangstrak. Trafikfldden med fordon och méanniskor
som ror sig ger ocksa trygghet.

Riktlinjer for ljussattning finns i Alingsas ljusguide (antagen av kommun-
styrelsen 2004) samt i rapporten Tryggt och jamstallt ljus (Alingsas kom-
mun 2010). Ljussattningen bor gestalta rummet, framhava karakteristiska
detaljer/miljder och underlatta orientering. Gang- och cykelstrak mellan
olika malpunkter som entréer, etc. ska vara val ljussatta. Fér belysning
pa kvartersmark och langs gang- och cykelstrak anvands stolpar med ca
4 m hojd till armaturen, alternativt laga pollare eller vagghangning pa
byggnader. Samtliga armaturer inom kvarteret bér ha en enhetlig
karaktar for att upplevelsemassigt halla samman omradet. Ljuskallor ska
ha god fargatergivning och neutral fargtemperatur.

En planbestdmmelse anger att belysningsarmaturer ska vara val av-
blandade och att en ljusplan ska redovisas innan bygglov godkanns. Att
armaturerna ar val avblandade ar viktigt for att inte forstéra manniskors
morkerseende sa att delomraden med lagre ljusnivaer upplevs som
alltfér moérka och otrygga. | ljusplanen ska bl.a. pa en karta anges vilka
ytor som belyses, armaturnamn och utseende, placering, héjd dver mark,
typ av ljuskalla, watt-tal samt eventuell tidsstyrning.
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Samlingsplatser och
aktivitetsytor

Skyddsrum

Riksintresse

Gronomrade

Friytor

Vatmarker

Trafik

Enligt 8 kap 3 § plan- och bygglagen stélls krav pa ljusanordningar
likaval som pa byggnader. Kommunens antagna riktlinjer tilldmpas vid
bygglovsprovning. Ljusanordningar kan i vissa fall vara bygglovpliktiga.

Brunnsgarden har tva gardsrum, det ena mot séder och huvudentréen,
som ar halvoffentlig och den andra mot norr som ar tradgard for de
boende. Har finns en tradgard med bl.a. en damm, sittplatser, vackra
blommande vaxter.

Skyddsrum finns under ett av husen som ska rivas och byggas upp igen.
Skyddsrummet ligger i den nordvastra delen av Brunnsgarden.
Skyddsrummet ska vara kvar. En skyddsrumsansvarig ska kontaktas nar
rivning av huset och ett nytt hus ska uppforas. Skyddsférmagan maste
beaktas. Det redovisas i samband med det tekniska samrad som halls
nar byggatgarder m.m. ska genomféras (se PBL 10:17).

Foreslagna férandringar bedéms inte skada riksintresset, Alingsas
innerstad.

Foljande mal finns med i Alingsas miljomal 2011-2019: "Boende i
tatorterna ska ha maximalt ca 500 meter promenadavstand mellan
bostad och sammanhangande grénomrade.” Narmaste gronomrade ar
Plantaget som ligger pa ca 130 meters avstand. Savannen ligger drygt
250 m bort.

Brunnsgarden har friytor for de boende framférallt mellan de tva norra
byggnaderna. Ytan ligger bra till for de boende i gruppbostaderna som
har far en skon tradgard. Mot sbéder ar det en halvoffentlig plats med
tradgard och uteplatser.

Parkering anordnas pa tomten, platserna ar desamma men en extra
handikapplats mot framsidan har tillkommit jamnfért med idag.

Planomradet berors inte av nagon vatmark.

Trafik och gator

Kommunfullmaktige har antagit en Trafikplan for Alingsas Stad (antagen
2012-06-20). Bl.a. innehaller planen mal for olika trafikslag, beskrivning
av olika gators funktioner samt ett antal férslag till atgarder. Andrad
utformning av gator, nya gang- och cykelvagar m.m. foreslas inte.

Norra Ringgatan ligger ca 500 m fran vag 180 mot Vanersborg med en
trafikmangd pa 16 500 fordon per dygn enligt matning gjord 2017. Norra
Ringgatan ansluter till Nyebrogatan och har 11 800 fordon per dygn. Med
aldrebostader, hemvarden, dagcentral och arkivet i kvarteret bedéms inte
trafiken 6ka eftersom sjukskoterskor flyttar ut fran huset. Hemsjukvarden
kommer ligga kvar men personalen cyklar och gar i huvudsak.
Brunnsgarden ligger centralt med god narhet till kollektivtrafiken, narmast
hallplats, Polishuset pa Vastra Ringgatan ar 300-400 m.

| planen har det angivits att det kan vara vanliga bostader, kontor vard
och centrumandamal ocksa. Planen avses anvandas for aldrebostader
men blir det en annan anvandning blir trafikrorelserna fler.

Sweco har gjort en trafikanalys dar vi utgar fran att hela byggnaden fylls
med kontor och stadsarkiv, som ar den mest trafikalstrande
verksamheten. Det innebara en total 6kning pa 437
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Raddningsvagar

Gang-, cykel-
och mopedtrafik

Trafiksakerhet

fordon/arsmedeldygn. Utifran trafikbkningen pa vag 180 har tva
matpunkter, matpunkt norr om centrum, Vanersborgsvagen och
matpunkt 2 6ster om centrum, Nyebrogatan. | matpunkt 1,
Vanersborgsvagen beraknas en 6kning pa ca 30 fordonsrorelser och for
matpunkt 2, Nybrogatan blir dkningen 90 fordonsrérelser. Ovriga fordon
passerar inte dessa tva matpunkter utan bedéms ta andra fardvagar.

Enligt trafikverkets prognos for ar 2014-2040 s& beraknas trafiken dka
med 29%. Eftersom vi utgar fran trafikmatningar gjorda under 2017 sa
beraknas en viss 6kning redan ha skett, 6kningen fran 2017 till 2040 blir
istallet 25,5 %. En trafikdkning pa Vanersborgsvagen pa 30 respektive
Nyebrogatan med 90 fordon under ett arsmedeldygn ar darmed bara en
brakdel av den prognostiserade trafikdkningen som okar for
Vanersborgsvagen fran 12 000 till 15 100 fordon och pa Nyebrogatan
fran 16 500 till 20 700 fordon.

Nar det galler parkering for boende (inte aldreboende) ar det maximailt
116 parkeringsplatser som maste finnas. Men tillgodoraknar man sig
parkeringsnormen ar det 86 platser med en reserv for 35 platser. Det ar
inte sakert att kommunen anvisar plats i direkt anslutning till huset utan
att det hamnar i en p-anlaggning troligtvis i Norra Ringgatans narhet.

Enligt BBR 5:72 ska byggnader vara atkomliga for raddningsinsatser.
Avstandet mellan raddningsfordonens uppstallningsplats och
byggnadens angreppspunkt bér understiga 50 m. Om gatunatet eller
motsvarande inte ger dtkomlighet ska sarskilda raddningsvagar
anordnas som ger god framkomlighet. Raddningsvagar ska vara skyltade
och ha uppstallningsplatser for erforderliga fordon. Raddningsvag och
uppstallningsplats boér utformas vad avser exempelvis fri hdjd,
markanslutning, bredd, svangradie och barighet sa att
raddningstjanstens storre fordon kan ta sig fram. Barigheten bor
motsvara gatunatets. Regler om barférmaga for bjalklag finns i EKS 10,
avdelning C, kap 1.1.1,118.

Detaljplanen méjliggdr en kallarférbindelse mellan den nordvastra flygeln
och den planerade byggnaden mellan de tva norra flyglarna i norra delen
av fastigheten. Har stalls genom en planbestammelse krav pa korbart
bjalklag som ska var dimensionerat for Raddningstjanstens fordon, enligt
beskrivningen ovan.

Beroende pa vilken verksamhet som avses att bedrivas i lokalerna kan
myndighetskravet vara att lokalerna ska utformas med ett heltdckande
sprinklersystem. Det kan bli krav pa sprinklerbassang.

For att raddningstjansten ska kunna goéra en skalig insats ska det finnas
brandposter att tillga i lAmplig omfattning samt fléde. Fér denna
verksamhet/bebyggelse bor kraven i VAV P76 och P83 fdljas, dvs 150 m
mellan brandposterna samt ett lagsta fléode om 20 I/s.

Gang-, cykel- och mopedvag finns séder om kvarteret i Norra Ringgatans
strackning.

Pa kvartersmark ska rundkérning finnas for personbilar, atervinnings-
fordon och raddningstjansten. Tillracklig svangradie ska finnas i kvarteret
och raddningstjansten maste na tradgarden. Bilarna kor in fran
Brunnshusallén och ut vid Norra Ringgatan.
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Forskola

Parkering for bilar
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Norra Ringgatan

Fran Brunnsallén nas en forskola, Brunnen samt ett par villor.
Brunnsallén slutar i en vandplats och fortsatter som gang- och cykelvag.

Parkeringen for kvarteret behover inte utdkas till foljd av den dkade
exploateringen. ldag finns 37 platser pa fastigheten och det planeras i
samband med ombyggnationen fér 38 parkeringsplatser pa fastigheten.

Alingsas kommun har ingen p-norm fér aldreboenden och
samhallsbyggnadskontoret har darfér i samrad med Alingsashem bedémt
att Goteborg Stads parkeringsnorm (2011) for servicehus/aldreboenden
kan anvandas som underlag vid berakning av parkeringsbehovet i den
aktuella detaljplanen. Servicehus/aldreboenden skiljer sig fran bostader
genom att ha karaktar av vard och de boende antas inte ha magjlighet till
egen bil. Parkeringstalen for bil bygger darfor pa parkeringsbehov for
besdkande och sysselsatta. Talen for sysselsatta tar ocksa hansyn till
platsens tillganglighet med kollektivtrafik. Parkeringsnormen utgar ifran
ett intervall pa fyra steg mellan "God tillganglighet — Ganska god
tillganglighet — Ganska dalig tillganglighet och Dalig tillganglighet” till
platsen.

"Ganska god tillganglighet” ger parkeringstalet 1 plats/1000 BTA. Det
innebar 10 parkeringsplatser for bil. "Ganska dalig tillganglighet” innebar
20 parkeringsplatser for bil. | kontorsdelen pa fastighetens sddra del ar
det planerat for hemtjansten och sjukskoterskor, med en max BTA pa ca
2000 BTA. Utifran Goteborgs Stads parkeringsnorm for
service/aldreboenden "Ganska dalig tillganglighet” motsvarar det 4
parkeringsplatser for kontorsdelen. Dartill har hemtjansten har 8 bilar i
tjiansten som star pa parkeringen. Vid huvudingangen finns aven tva
handikapplatser.

Tillsammans uppgar kravet utifran "Ganska dalig tillganglighet”
sammanlagt till 34 parkeringsplatser. Totalt planeras det efter
ombyggnationen 38 p-platser pa fastigheten, varav 2 stycken ar
handikapplatser.

Gransdragningen mellan bostader och vard ar inte alltid tydlig eller enkel
och det beddéms darfér Iampligt att kombinera anvandningarna B (bostad)
och D (vard) i detaljplanen. Aven K (kontor) tillats och C (centrum) i en
mindre del av fastigheten. Marken beddms ocksa med sitt centrala lage
vara lamplig for ett flertal olika andamal, daribland bade aldrebostader,
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Parkering for cyklar

Kollektivtrafik

Vatten/avlopp

Dagvatten

hemtjanstlokaler, kontor och bostader. Detaljplanen ar foljaktligen flexibel
i sin anvandning, vilket ocksa medfor att det i framtiden skulle vara
mojligt att uppfora exempelvis enbart bostader eller kontor pa
fastigheten. Det skulle i sa fall generera ett hogre p-tal an vad de
planerade aldrebostdderna medfér (enligt Alingsas kommuns aktuella p-
norm). For att antalet parkeringsplatser inte ska begransa flexibiliteten av
markens anvandning i framtiden bedéms det darfor som rimligt att en
sadan provning av tillrackligt antal parkeringsplatser kan ske i ett
framtida bygglovskede utifran aktuell p-norm, dvs. om det i framtiden
skulle bli aktuellt med en andrad anvandning. Detaljplanen begransas pa
sa satt inte till osakerhetsfaktorer som vi inte kan svara pa idag, sa som
manniskors framtida resmonster och parkeringsbehov. Vi stanger da inte
heller madjligheten till andra I6sningar som skulle bli aktuella i framtiden
for att reducera behovet av parkeringsplatser, sa som positiva
mobilitetstjanster i form av ex bilpool, rabatt pa kollektivtrafikkort eller
samutnyttjande.

Ett lokalt trafikmal ar att utveckla cykeltrafiken. For att gora cykelakande
attraktivt och for att det ska bli ett tydligt inslag i stadsmiljon behdver
cykelparkeringar finnas. Parkering av cyklar idag ar ostrukturerad.
Planerna ar att cykelparkeringar bade ska finnas inomhus och utanfor i
cykelstallen del under med skarmtak. Tillrackligt med cykelparkering ska
redovisas vid bygglovprévning. De boende har inte cyklar men
besdkande. Hemtjansten och personal pa Brunnsgarden har ocksa
cyklar. Det ska finnas cykelstall och parkering for elcyklar som
hemtjansten har. Platserna ska vara bekvamt belagna nara entréer, samt
sakra. De kan utformas som lasbara cykelrum och cykelstall under
skarmtak med t.ex. kablar for fastlasning.

| kommunens “Flerarsstrategi 2016-2018” finns styrindikatorn "Fler resor
med kollektivtrafik”.

Narmaste busshallplats ar Vastra Ringgatan som ligger pa ca 300
meters avstand. For narvarande avgar bussar varje kvart pa morgnar
och eftermiddagar mandag-fredag.

Teknisk forsorjning
Omradet ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp.

Dagvatten ska alltid tas om hand lokalt och fordrojas dar sa ar majligt
och lampligt samt om sa behévs genomga rening innan det avleds till
recipient. Inom Alingsas stad: Kommunfullmaktige har i oktober 2010
antagit "Dagvattenstrategi for Alingsas tatort” (en bilaga till "Strategi for
vatten & avlopp i Alingsas kommun”). Tekniska namnden har ocksa
godkant "Dagvattenplan for Alingsas tatort, Del I”, daterad mars 2011.

Cowi har gjort en dagvattenutredning som ligger till grund for
detaljplanearbetet for kvarteret. Tre befintliga byggnader rivs och ersatts
med tre nya med fler vaningar. Tva av byggnaderna har idag kallare och
kommer efter nybyggnaden fortsatt ha kallare. Den tredje byggnaden har
ingen kallare men far det vid nybyggnaden. Andelen hardgjord yta inom
kvarteret kommer att férandras marginellt.

Dagvattenfloden inom omradet har beraknats foére och efter exploatering
enligt riktlinjer i branchorganisationen Svenskt vattens publikation P110
fran 2016. Riktlinjer i Alingsas kommuns dagvattenplan har legat till
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Energitillforsel

Energieffektiva byggnader

Energikrav for kommunal
mark

grund for utredningen.

Dagvattenhanteringen inom planomradet rekommenderas som en
kombination av underjordiskt kasettmagasin, dagvattenledningar och
omhandertagande av dagvatten for bevattning. Underjordiskt
kassetmagasin kan ersattas av andra férdréjande och renande
mojligheter. Oppen dagvattenhantering med lokal infiltration och
fordrojning ar att féredra men den tillgangliga ytan inom planomradet ar
begransad. Det maste sakerstallas att byggnader med kallare inte
skadas. Takavvattning via stuprdr kan anslutas direkt till ledningsnatet
eller rinna via rannor till en dagvattenbrunn eller till en vegetationsyta.
Vid behov anlaggs dranering. En bestammelse i plankartan anger att
marken ska utformas med genomslapplig belaggning vid allétraden som
angransar till planomradets 6stra och sédra delar, samt kyrkogardens
trad i vaster. FOr att mojliggora att dagvatten infiltreras ar det av vikt att
kantsten tas bort eller sanks ned mot dessa ytor. Det ar av vikt att
andelen gronyta inom planomradet inte minskar mer an marginellit.

Draneringsvatten fran husgrunderna ska pumpas upp till ledning for
dagvattenavlopp. Byggnaderna och marken ska ordnas sa att
hojdsattningen medfor att marken sluttar ifran byggnaderna.

Recipient for dagvatten fran planomradet ar Lillan med utlopp till Savean.
Den planerade fornyelsen av kvarteret bedoéms inte paverka méjligheten
for recipienten att na uppsatta miljokvalitetsnormer.
Fororeningsbelastningen fran omradet beddéms fortsatt vara lag. Den
ekologiska statusen ar klassad som mattlig. Den kemiska statusen ar
klassad som Uppnar ej god, pa grund av for hdga halter av de langvaga
luftburna féroreningar kvicksilver och kvicksilverféroreningar samt PDBE.

Oversvamningsrisken inom omradet &r liten bade fér dversvamningar
orsakade av skyfall och av héga nivaer i Savean. Planomradet ligger pa
en lokal hojdpunkt, vid kraftiga regn som Overskrider dagvatten-
systemets kapacitet kommer dagvatten rinna bort fran planomradet norr
och soder ut mot befintliga grénomraden och vagar som omger
planomradet.

Enligt dagvattenplanen for Alingsas tatort ska dagvatten fran parkeringar
med fler an 50 fordon renas med oljeavskiljare.

Kommunfullmaktige har antagit "Alingsas miljomal 2011-2019”. Malen ar i
huvudsak att energianvandningen per invanare och utslappen av
vaxthusgaser per invanare ska minska, andelen fornyelsebar energi ska
Oka samt att nya byggnader ska kannetecknas av en mycket hog
energieffektivitet. Kommunfullmaktige har ocksa antagit "Alingsas
energiplan 2012-2013".

Alingsashem planerar att tillkommande bebyggelse ska drivas med
solenergi och malsattningen ar s.k. nollenergihus pa arsbasis. Det
innebar att solceller behdvs pa taken for att klara malsattningen.
Fastigheten ar ansluten till fjarrvarme.

"Riktlinjer for miljdanpassat byggande” har antagits av Alingsas kommun-
fullmaktige 2011. De 6vergripande malen ar att begransa var klimat-
paverkan och att byggnader inte ska paverka manniskors halsa negativt.

Byggnadens behov av kdpt energi har som malsattning att vara 0 pa
arsbasis.

Kommunal mark som séljs till kommunalt bolag fér byggande ska vara
typ passivhus eller annan liknande byggnation. Enligt Alingsas
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Miljbanpassat byggande
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Restprodukter/avfall

Ekologiska
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Sociala
konsekvenser

Ekonomiska
konsekvenser

energiplan ska all bebyggelse pa tomtmark som salts efter
markanvisning eller till tomtkdn vara av typ passivhus eller annan
liknande byggnation. | detta fall ager Alingsashem marken men man
siktar pa att bygga ett 0-energiprojekt. Befintlig byggnad omfattas inte av
detta. Alingsashem kommer utreda fragan om nollenergi. Man siktar pa
att bygga ett nollenergi projekt men det behdéver utredas om man nar
anda fram.

Energibehovsberakning ska lamnas till samhallsbyggnadskontoret innan
byggstart.

Enligt "Riktlinjer fér miljdanpassat byggande” ska dels bygg- och installa-
tionsteknik anvandas som medfér lag vatten- och energianvandning och
el fér varje bostad.

| byggnaderna boér femledarsystem installeras fér att minska elektro-
magnetiska falt.

For avfallsfordon kravs rundkérningsmaijlighet pa 4,5 m bred vag. Radie
for bilarna ar 9 meter. Langsta tillaten dragvag for avfallskarl ar 25 meter.

Miljohus anges pa plankartan.

Avfallskarl for brannbart hushallsavfall, karl fér komposterbart hushalls-
avfall samt eventuella sorteringskarl for fastighetsnara insamling
(tidningar, forpackningar av plast, glas, metall och papper/kartong m.m.)
ska finnas under tak och med god tiliganglighet. Avfallsbehallare ska vid
hamtningstillfallet vara uppstalld i omedelbar anslutning till
hamtningsfordonets korvag.

Utomhus bor plats finnas for kompostering av tradgardsavfall.

4. Konsekvenser

Hallbar utveckling

Anslutning finns till kommunal fjarrvarme vars energi till ca 95 % kommer
fran koldioxidneutralt biobransle.

Transporternas energianvandning och miljébelastning ar svarare att
paverka. Exploateringen sker dock i ett bra kommunikationslage med
narhet till kollektivirafik och goda férutsattningar for gang- och cykeltrafik.

Brunnsgarden ligger centralt i Alingsas och behovet att traffas ar stort for
aldre. Kommunen har behov av fler aldrebostader, kdn ar lang.
Brunnsgarden ligger val till med restaurang och méteslokaler. Chansen
att bo hemma hogt upp i aren okar nar det finns en métesplats som
Brunnsgarden. Det kommer finnas samlingslokal i Brunnsgarden.
Gruppbostaderna ar for aldre i livets slutskede da man ar i behov av
personal dygnet runt.

Fortatning i omraden dar infrastruktur redan ar utbyggd ger lagre
byggkostnader.

Milj&
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Naturmiljo

Kulturmilj®

Miljdkvalitetsnormer for
luftkvalitet

Forandringen avser ett detaljplanerat omrade dar marken redan ar
ianspraktagen. Bjorkar i norra delen av fastigheten behdver tas ned.
Biotopskyddsdispens till Lansstyrelsen har godkants men domen har tre
veckors 6verklagandetid innan eventuell faststallelse. Trad i kvarterets
narhet mot dster och vaster kommer behdva beskaras, vilket ska ske i
samrad med kommunens Park- och naturavdelning.

Brunnsgarden kommer att fa tva flyglar mot norr som blir tre vaningar
med en fjarde vaning som ligger i det brutna mansardtaket, samt med en
indragen takterrass mot norr ut mot Brunnshuset. Sockelvaningen ska
vara markerad i annan kuldr &n évriga vaningar. Gestaltningen syftar till
att byggnaden ska upplevas som tre vaningar med hansyn till den
omkringliggande kulturhistoriskt vardefulla miljon med g-markta
byggnader. Nuvarande Brunnsgarden ar tva vaningar med gavlar som
gar upp i tre vaningar. Brunnsgarden kommer att se ut som en
trevaningsbyggnad med allétrad framfér.

Brunnshuset ligger ca 45 m fran Brunnsgardens byggnader. Brunnshuset
kommer aven fortsattningsvis annonseras mot Norra Ringgatan.
Brunnshuset ar fran 1820-talet och uppférd i en empireinspirerad
trapanel-arkitektur med en klassisk portal.

Soder om kvarteret, pa andra sidan Norra Ringgatan ligger Alingsas
stadskarna som utgoér ett riksintresse for kulturminnesvarden.
Takhojderna varierar i stadskarnan, allt mellan en till tre vaningar med fa
hogre uppskjutande byggnader.

Brunnsgarden kommer byggas i 2 vaningar narmast Norra Ringgatan
och beddms inte férandra den kulturhistoriskt vardefull miljo i
stadskarnan.

Miljdkvalitetsnormer finns fér kvavedioxid, svaveldioxid, kolmonoxid, bly,
bensen, partiklar (PM10) och ozon i utomhusluft. Féljande mal finns i
Alingsas miljomal 2011-2019: "De nationella miljdmalen avseende
luftféroreningar ska klaras i hela kommunen. Halten bensen ska
understiga lagrisknivan som arsmedelvarde. Nya bostader ska om
majligt lokaliseras till platser dar miljomalet for Frisk luft klaras.”

Den nya exploateringen bidrar till en eventuellt allman 6kning av trafiken,
vilket paverkar buller och avgaser negativt aven utanfér planomradet.
Denna plan tillsammans med andra planer och eventuell allman
trafikdkning medfér generellt ett tillskott av luftféroreningar i centrala
staden och vid storre trafikleder. | det aktuella planomradet bedoms att
miljokvalitetsnormer och miljémal for luft klaras.
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PM2018010-1 bilaga 1

Brunnsgarden

Acviigd dygrsekvivabent ljudniva fran vigtralik
Prognos fér ér 2040,

Fasaahivder: Frifalnermerad ljudniva (vid vaningen

med hisget fjucnivd]
- Ludnivis 1,5 m dver mork inkl refexer
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Buller

Denna PM far endast terges i sin helhet savida inte ansvarig vid Gérdhagen Akustic A8 skrifligen meddelat annat

Gardhagen Akustik 2018. A-vagd dygnsekvivalent ljudnivan fran vagtrafik, prognos
2040.

Vilka ljudnivaer som inte bodr 6verskridas regleras med stdd av miljo-
balken (9 kap. 12 §) av en férordning. Nu aktuell férordning heter
"Foérordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader”.

Buller fran spartrafik och vagar bor inte éverskrida:
1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hdgst 35 m? géller istéllet fér vad som anges i forsta
stycket 1 att bullret inte bér dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad.

Om den ljudniva som anges i punkt 1. anda éverskrids bor

— minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida
dar 55 dBA maximal ljudniva inte éverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00
vid fasaden.

Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva som anges i punkt 2 anda
overskrids, bor nivan dock inte dverskridas med mer an 10 dBA maximal
ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Trafikmangden ar relativt liten. S6der om Brunnsgarden gar Norra
Ringgatan som har enkelsidig trafik och gatan ingéar i lokalnatet. Oster
om kvarteret en lokalvag. Cykelvag gar parallellt med Norra Ringgatan
och pa norra sidan narmast Brunnsgarden.
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En trafikbullerberakning for prognos aret 2040 som har gjorts for
bebyggelsefdrslaget visar att forordningens riktvarden klaras, se figur 1
och 2.

Ekvivalent ljudniva vid fasad uppgar till som hégst 57 dBA (se bilaga 1)
och darmed uppfylls riktvardena i trafikbullerférordningens 3 § forsta
punkten. Det stalls darfor inga kompletterande krav pa maximalniva vid
fasad nattetid respektive bulleranpassad layout enligt § 4.

Det finns goda majligheter att anordna uteplats som uppfyller
trafikbullerférordningens 3§ andra punkten, eftersom stérre delen av
fastigheten har ljudnivaer som ar lagre an riktvardena for uteplats, 50
dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva (se bilaga 1 och 2).

Buller fran flaktar och andra verksamheter far inte 6verstiga de ljudnivaer
som anges i Boverkets vagledning for industri- och annat
verksamhetsbuller vid planlaggning och bygglovsproévning av bostader
(rapport 2015:21).

Buller under byggtiden ar ofrankomligt men det ar mellan kl. 7-16
vardagar.

PM2018010-1 bilaga 2

Brunnsgérden

Aeviigd maximal judnivs frén viigirafik dag kvl

Prognos fér ér 2040.

Fasadnivcer: Friftltenormerad ljudnivé (vid vaningen
med héget ljudnivé}

Budlerkorsrer: Ludnive 1,5 m éver merk ink| reflexer

Larmaxse 06-22
(dBA)
=60
60 < [l <=55
E‘6‘.(: = Skala (A4) 1750
70

75:--c=75 Q 8 1015 zum
Denna PM fir endast aterges i sin helbet savida inte ansvarig vid Gardhagen Akustik AB sknftiigen meddelat annat
Gardhagen Akustik 2018. A-vigd maximal ljudniva fran vagtrafik dag-kvall, prognos
2040.
Stralning | Alingsas miljomal 2011-2013 har féljande mal tidigare funnits: "Den

bebyggda miljén ska utgdra en god och halsosam livsmiljé”. Det har
tidigare exemplifierats med: "Vid nybyggnation ska riktvardet 0,2
mikrotesla for magnetfalt klaras." Ingen kraftledning eller
transformatorstation inom planomradet skulle kunna medféra risk att
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Riskbeddmning

Stallningstagande

Genomforandetid

PBL-version

Handlaggning

riktvardet dverskrids i nagon byggnad.

En risk- och sarbarhetsanalys antogs av kommunstyrelsen 2004 som
innehaller féljande rubriker: Viktiga samhallsfunktioner, Fysisk struktur,
Viktiga samhallsresurser samt Mark och byggnader. Nu aktuellt
planomrade ar inte omnamnt.

Planomradet ligger inte vid ndgon av de vagar (E20 och R42) som lans-
styrelsen rekommenderat som fardvagar fér genomfartstransporter med
farligt gods. | kommunens risk- och sarbarhetsanalys 2004 har vagvals-
styrning angivits fér transporter mellan primarnatet och leverantor/
mottagare i industriomraden i centralorten. Planomradet ligger inte heller
vid nagon av dessa vagar.

Konsekvenser for narboende

Planforslaget innebar att aldreboendet blir stérre och hogre an
nuvarande hus. Fér narboende ar det huset mot Norra Ringgatan som ar
en vaning hogre och att det ar solceller pa taket i den del som ligger
vinkelratt emot Norra Ringgatan, den del som ligger utmed Norra
Ringgatan har inga solceller.

De tva flyglarna mot norr ar fyra vaningar hoga men den fjarde vaningen
ligger i taket. Solvarden och skuggning av husen runt omkring ar
tillfyllest. Husen kommer ha solceller pa taken.

Behovsbedomning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt Plan- och bygglagen 4
kap 34 § och Miljébalken 6 kap 7 § for aktuell detaljplan. Kommunen har
beddmt att detaljplanen inte medfér nagon betydande miljopaverkan. Vid
behovsbeddmningen har kriterierna i bilaga 4 till MKB-férordningen
sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Kommunen har darmed
beddmt att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs fér aktuellt
planomrade.

5. Administrativa fragor

Planens genomférandetid ar fem ar fran den dag da beslutet att anta
planen vinner laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsagarna en garanterad ratt att
bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte andras utan att
synnerliga skal féreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsatter
planen att galla, men den kan da andras eller upphavas utan att fastig-
hetsdgaren kan begara ekonomisk kompensation fér uppkommen skada
eller férlorad byggratt.

Planarbetet pabdrjades efter 2 januari 2015 och planeringen sker darfor i
enlighet med den nya version av plan- och bygglagen (PBL) som galler
fran och med detta datum.

Planldggningen sker med standardfrfarande. Detta forfarande kan
tillampas om férslaget ar férenligt med oversiktsplanen och lansstyrel-
sens granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse for allmanheten
eller i 6vrigt av stor betydelse och inte heller kan antas medféra en
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Planavgift

Huvudmannaskap

Ansvarsfordelning

Avtal

Kommunal mark

Kvartersmark

betydande miljépaverkan. Forfarandet inleds med ett samradsskede med
de som ar berérda och det har genomforts.

Efter ett granskningsskede uppréattas sedan ett granskningsutlatande och
darefter antas planen av Samhallbyggnadsnamnden.

Ett planavtal ar upprattat om férdelning av kostnader for planarbetet och
planavgift kommer darfér inte att tas ut i samband med bygglov.

6. Genomforande

Organisatoriska fragor

Exploatéren ansvarar for planens genomférande pa kvartersmark.

Alingsas kommun projekterar och utfér samtliga atgarder pa allman
platsmark men planen omfattar endast kvartersmark. Exploatoren soker
dispens for biotopskyddet av allén vid byggnation i kvarteret.

Ett exploateringsavtal har upprattats mellan kommunen och Alingsashem
som antas innan planen vinner laga kraft. | avtalet regleras eventuellt
skadestandsansvar for allétraden utanfor planomradet pa 6stra och
sddra sida, pa mark som ags av kommunen. Om nagot eller nagra av
dessa trad, pa grund av exploatoren eller av denne anlitad entreprendr,
skadas eller avlagsnas under byggtiden eller dér inom tva ar efter
slutbesiktning av byggnaden ska exploatéren erlagga vite.

Vidare regleras ansvaret for de kompensationsatgarder som exploatoren
ska vidta, for de trad som berdrs inom exploateringsfastighetens norra
sida.

Eventuell flytt av ledningar inom u-omrade enligt detaljplan bekostas av
exploatoren.

Fastighetsrattsliga fragor

Under rivning av befintliga byggnader och uppférande av nya byggander
inom planomradet kan dock transporter av material till och frdn omradet
riskera att kommunal och annan mark paverkas.

For att minimera risken att de biotopskyddade alléerna skadas bor ett
hdgt vite galla under byggtiden fér Norra Ringgatan och Brunnshusallén.

Ett exploateringsavtal har upprattats mellan kommunen och Alingsashem
som antas innan planen vinner laga kraft.

Utmed planomradets vastra sida star flera hdga trad - bl.a. lindar - pa
kyrkogardmark och dessa trad far inte heller skadas. Ett civilrattsligt avtal
mellan Alingsdshem och kyrkan upprattas. Aven har bor fastighetsagaren
satta ett vite. De angivna vitesbeloppen skall faststallas innan bygglov
ges.

Granser och omfattning férandras inte for fastigheten Brunnsgarden 1.
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Anlaggningar pa
kvartersmark

VA-ledningar

Utredningar

El-, teleledningar mm

Hoéjdsattning

Massbalans

Medverkande

Ekonomiska fragor

Exploatéren bekostar alla anlaggningar pa kvartersmark.

Kommunen har byggt ut samtliga allmanna va-ledningar fram till anslut-
ningspunkt vid fastighetsgrans. Kostnaderna tacks av
anlaggningsavgifter enligt gallande taxa. Det tillkommer
anlaggningsavgifter for tillkommande BRA-yta, jamnfért med idag.

Tekniska fragor

Foljande utredningar ar underlag for detaljplanen:

- Bullerutredning, Gardhagen akustik, fran 2018-010-1.

- K-Konsults geotekniska utredning, fran 1992.

- Geoteknisk och stabilitets undersokning, Tellstedt fran
2018-02-22 Rev A 2018-10-25.

- Dagvattenutredning, Cowi, 2018-02-02.

- Trafikanalys, Norra Ringgatan/Brunnshusallén 2-10, Sweco 2018-
12-14.

Alingsas Energi Nat, Telia samt 6vriga natagare ska kontaktas i god tid
innan arbeten pabdrjas som paverkar deras anlaggningar. Minst fyra
manader innan nagra arbeten pabdrjas i narheten av Telias anlaggningar
onskar Telia AB att bestallning har inkommit pa eventuell undanflyttning.
Kostnader for omlaggningar belastar exploatérer (vid andringar av allman
plats kan detta vara reglerat i avtal mellan kommunen och respektive
ledningshavare).

Inom planomréadet finns inga allmanna gator eller gcm-vagar.

De tva byggnaderna i norr har kallare under husen. Mot séder byggs en
tvavaningsbyggnad som eventuellt har kallare, dar blir det eventuellt
massor dver. Byggherre och entreprendr ansvarar fér omhandertagande
av massorna.

Detaljplanen har utarbetats av byggherren under medverkan av en
plangrupp med representanter fran samhallsbyggnadskontoret,
kommunledningskontoret, tekniska forvaltningen och
miljéskyddskontoret.

Forslag till nya byggnader samt illustrationer har tagits fram av PE
arkitekter AB.

Planavdelningen PE Arkitektur AB
Helen Ashman Kerstin Safblad
Planarkitekt Arkitekt
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