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1. Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora ny bostadsbebyggelse i Luled centrum vid
korsningen mellan Kungsgatan och Gammelstadsvagen.

2. Plandata

2.1. Planomradets lage och areal

Planomradet ar beldget i centrala Lulea. Planomradet avgransas i norr av
Gammelstadsvadgen, i soder av kvarteret Hjorten, i vaster av Kungsgatan och i 6st
av kvarteret Algen. Planomradet utgor en yta om cirka 3000 kvadratmeter (0,3

ha).

2.2. Markagoférhallanden
Planomradet utgor en del av fastigheten Innerstaden 2:1 som dgs av Luled kom-
mun.
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Bild 1: Aktuellt planomrade, del av fastighet Innerstaden 2:1.



3. Planprocessen

3.1 Planprocessen

Detaljplanen handlaggs enligt regler for utokat forfarande, Plan- och bygglagen
2010:900. Detaljplanen bedéms vara forenlig med kommunens versiktsplan.
Detaljplanen bedoms inte medfora en betydande miljopaverkan. Detaljplanen
handldggs med utokat forfarande da forslaget kan vara av allmént intresse da
allman plats for parkdndamal i centralt lage planldggs som kvartersmark for
bostader.

3.2. Féreskrifter och allménna rad
Planhandlingarna i planforslaget har upprattats utefter Boverkets foreskrifter om
detaljplan (BFS 2020:5) samt Boverkets allmadnna rdd om redovisning av reglering

i detaljplan (BFS 2020:6), samt foreskrifter och allmdnna rdd om planbeskrivning
(BFS 2020:8).

3.3. Tidplan

Enligt en preliminar tidplan berdknas detaljplanen stéllas ut for samrad under
kvartal 2, 2022 och granskning under forsta halvaret 2023. Detaljplanen bed6ms
kunna antas darefter.

4. Handlingar

4.1. Planhandlingar

¢ DPlankarta med bestammelser.
¢ Planbeskrivning (denna handling)

Plankartan med planbestaimmelserna ar juridiskt bindande. Planbeskrivningen
utgor ett komplement till plankartan men saknar egen rattsverkan.

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

¢ Undersokning av betydande miljopaverkan.
¢ Grundkarta

¢ Fastighetsforteckning

4.2. Utredningar och underlag
Framtagna utredningar har anvants som underlag for detaljplanearbetet.

¢ Trafikbullerutredning, Tyréns (2021)
e Skuggstudie, Luled kommun (2022)
e Antikvariskt utlatande - Tyréns (2022)



e Skyfallskartering - Norconsult (2022)

4.3. Bedémning av betydande miljopaverkan

Kommunen ska enligt 6 kap 5 § miljobalken (MB) underséka om genomférandet
av planen, programmet eller dandringen kan antas medfora en betydande miljopa-
verkan. Enligt 6 kap 6 § MB ska undersokningen identifiera omstandigheter som
talar for eller emot en betydande miljopaverkan. Samrad gallande undersokning
om betydande miljopaverkan ska hallas med lansstyrelsen enligt 6 kap 6 § 2p och
10 § MB. Om betydande miljopaverkan antas och en strategisk miljobeddmning
ska tas fram kan undersokningssamradet med férdel samordnas med avgrans-
ningssamradet.

Kommunens bedémning

Kommunen har tagit stallning till att planen inte innebér risk for betydan-

de miljopaverkan. En strategisk miljobedomning har darfor inte upprattats.
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning enligt inkommen synpunkt (2022-
05-22) som del av samradet.

5. Tidigare stallningstaganden
5.1. Planer

5.1.1. Oversiktsplan

Planomradet omfattas av kommunens oversiktsplan “Program till Vision Lulea
2040”7, antagen av kommunfullmaktige 2021.

Planomradet ar beldget inom Luled centrum. Omradet dr utpekat som tat struk-
tur. Tat struktur anges som omrade med stads- eller tatortsmassig karaktar, oftast
indelad i kvarter. I tat struktur ingar bostader, kontor, handel, annan verksamhet,
gator, parker och fritidsanlaggningar.

Kommunens 6versiktsplan anger bl.a. foljande riktlinjer for Lulea centrum:

¢ [Etablerad stadsstruktur dar fortatning kan ske med héansyn till stadsbild och
befintliga varden. (Rekommendationer f6r Charlottendal och Robertsvik).

¢ Centrum ska vara navet for olika kommunikationer, som jarnvag, regional
och lokal busstrafik samt turbatar. Hallplatser och omstigningsplatser ar prio-
riterade funktioner.

¢ Kommunen ska verka for fler bostader och lokaler i Centrum genom fortat-
ning
* Stadsbygdens fortatning ska prioriteras, den har en mycket stor betydelse for

det langsiktiga behovet av bostader och ar darfor ett starkt allméant intresse

¢ Kommunen ska bevara trdd och ge utrymme for nya trad i gaturummet och
pa torg i Centrum.



¢ Kommunen ska prioritera utrymme for gang-, cykel- och kollektivtrafik fore
gatuparkeringar for bilar i Centrum. Parkeringsplatser for bilar ska i forsta
hand vara under markniva och i parkeringshus.

Detaljplanen bedoms inte strida mot oversiktsplanens rekommendationer.

5.1.2. Kommunens Gronplan.

Kommunens gronplan (2020) behandlar alla grona ytor i stadsmiljon, parker,
natur, strander och 6ppna vattenytor. Gronplanen pekar inte ut markytan med
planomradet som en vardekarna for ekosystemtjanster, spridningsstrak for vax-
ter eller pollinatorer, samt inte en gronyta med hoga kvalitéer. Gronplanen anger
generellt att varje tillskott av sma parker, tradrader, eller till och med enstaka
trad for in biologisk méangfald i stadsmiljon.

5.1.3. Géllande detaljplaner och omradesbestammelser

Gallande detaljplan (A414) fran ar 1984 anger allméan plats: Park eller plante-
ring, samt allmén plats: Gata eller torg for det aktuella planomradet, se bild 2.
Plangranserna for allméan plats: park eller plantering ar inte faststallda och kan
betraktas som en illustration av planforfattaren. Detaljplan (A414) kommer i de-
lar upphévas i och med att den nya detaljplanen vinner laga kraft. Planomradet
berdr detaljplan (A411) och tangerar grans med detajplan (A111), se tabell nedan-

for.

PLATSEN

Bild 2: Utsnitt ur géllande detaljplan A414. Géllande detaljplan (A414) fran ar 1984 anger allman plats: Park eller
plantering, samt allmén plats: Gata eller torg for det aktuella planomradet.

Plannummer Aktbeteckning Namn Laga kraft

A414 25-P84/50 V Pilgatan - Gammel- | Ar 1980
stadsvagen

All1 25-LUL-A111 Kv Bavern, Sorken, Ar 1952
Mullvaden, Gumsen,
Bocken mfl




5.2. Planuppdraget

Kommunstyrelsen beslutade ar 2013 att ge davarande stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att paborja planarbete for del av Innerstaden 2:1 i syfte att mojliggora
ny bostadsbebyggelse (2013-11-11 §244). Kommunstyrelsens beslut var dven att
anvisa mark till H o J Arkitekter och Ingenjorer AB pa del av Innerstaden 2:1

i enlighet med villkor ndamnda i beslut. Ett nytt planuppdrag upprattades av
kommunstyrelsens arbetsutskott (2022-02-14 § 22) i syfte att planarbetet for den
nya bostadsbebyggelsen ska kunna provas enligt forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (2015:216).

5.3. Riksintressen
Planomradet berdrs av nedan angivna riksintressen.

¢ Riksintresse for kommunikationer (3 kap 8 § MB): Flyghinder influensomrade
(3 kap 8 § MB).

¢ Riksintresse for totalforsvaret (3 kap 9 § MB): Stoppomrade for hoga objekt,
omrade med sarskilt behov av hinderfrihet och MSA-omradet for luftrum.

¢ Riksintresse for Norrbottens kust och skargard omraden som har sarskilt
stora varden for turism och rorligt friluftsliv (4 kap 1, 2 §§ MB)

Planforslaget bedoms inte medfora att berdrda riksintressen patagligt skadas
eller att utnyttjandet patagligt forsvaras.

5.4. Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer regleras i 5 kap. Miljobalken (MB). Det finns miljokvali-
tetsnormer (MKN) framtagna for omgivningsbuller, luftkvalitet och vattenkva-
litet. Det handlar om de féroreningsnivaer eller storningsnivaer som manniskor
kan utséttas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller
naturen kan belastas med utan fara for patagliga olagenheter. Vid planering och
planldggning ska héansyn tas till gdllande miljokvalitetsnormer. Planomradet
omfattas av MKN for luftkvalitet och vattenkvalitet. Luled kommun omfat-

tas inte av den framtagna miljokvalitetsnormen avseende omgivningsbuller.
Miljokvalitetsnormerna och detaljplanens bedomda paverkan pa dem beskrivs
narmare i avsnitt 8.6.



6. Forutsattningar

I detta avsnitt redovisas planomradets forutsattningar och omgivningar.

6.1 Park
Aktuellt planomrade ar till storsta del planlagt som allmén plats for park eller
plantering och ar idag obebyggt. Parkmarken innefattar grasytor med framst
bjorktrad utan anlagd plantering. Over parkmarken skir tva gang- och cykel-
strak igenom som ansluter till Charlottendal och Kungsgatan fran Porsostraket.
Parkmarken anvands under vintertid som ett kommunalt sndupplag men med
rojda strak for gang och cykel.

Bild 3: Oversiktsbild. P& bilden syns planomradet med parkmark och angrdnsande bebyggelse. Planomradet tar
aven del av lokalgatan Landsgatan i ansprak.

Bild 4: P4 bilden syns del av planomradet med parkmark och bebyggelse pa kvarteret Algen



Bed6mning av kulturhistorisk varde
- | 2016-10-26 Robertsvik, Chariottendal och Ostermalm

| Il sarskit kulturhistoriskt intressant byggnad

I Kulturhistoriskt intressant byggnad
Tidstypisk byggnad

17—} vardefulla mijoer

[ Byganader som ingér i inventering
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Bild 5: Luled kommuns inventering av vardefulla miljder och byggnader i avseende till kulturmilj. P& bilden syns
inventeringen av Charlottendals bostadsomrade. Planomradet ar utmarkerat med rdd cirkel.

6.2 Kulturhistorisk vardefull miljo

Omradet Charlottendal dr utpekat av kommunen som kulturhistoriskt vardefull
miljo. Charlottendals karaktar ar sekelskiftets villatradgardsstad med hoga natur-
och kulturvarden och planerades i slutet pa 1800-talet. Trad och vaxtlighet i om-
radet bidrar till den trivsamma miljon och ger siktlinjerna djupverkan och textur.

Villabebyggelsen har ett hogt byggnadshistoriskt varde da byggnaderna speg-
lar olika tidsperioder men utgor tillsammans ett kontinuerligt anvandande som
tradgardsstad. Planomradet ligger i utkanten av omradet Charlottendal och
angransar till Kungsgatan och Gammelstadsvagen. I planomradets narhet av-
viker bebyggelsen ifran den karaktaristiska villatradgardsstaden. Planomradet
angransar inte till ndgon utpekad kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Se bild

(4) for kommunens kulturmiljoinventering. Angransande till planomradet finns dven
Innerstadens kyrkogard pa fastigheten Begravningsplatsen 2. Begravningsplatsen
ar anlagd innan 1940 och dr darmed skyddad i kulturmiljélagen.

Bild 6: Omgivande bebyggelse till planomradet (kvarteret Algen, Charlottendal).



Bild 8: Omgivande bebyggelse till planomradet vid Kungsgatan (kvarteret Radjuret).

Bild 9: Omgivande bebyggelse till planomradet vid Gammelstadsvagen (kvarteret Hajen).
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6.3. Stadsbild/Bebyggelse

Det intilliggande kvarteret Radjuret och omradet Charlottendal domineras av bo-
stadsbebyggelse. Charlottendal karaktariseras framst av dldre travillabebyggelse
i rutnatskvarter, med inslag av senare tillkomna flerbostadshus i mindre volymer
med varierande fasadutformning.

Kvarteret Radjuret inhyser bostadsbebyggelse med en mindre enhetlig karaktar
och skala, dar flerbostadshus i 3 -6 vaningsplan vid Kungsgatan ar beldgna i an-
slutning till aldre villabebyggelse. Kvarteret Hajen norrover Gammelstadsvagen
ar planlagt for smaindustriandamal och inhyser verksamheter och kontor.
Kvarteret karaktdriseras fraimst av enklare arkitektur med lagre stélld bebyg-
gelse dar markparkeringar for bilar utgor stort markansprak. Kungsgatan och
Gammelstadsvagen utgor tydliga barridrer mellan de olika omradena med breda
gatuutrymmen.

6.4. Gator och trafik

Planomradet angransar mot Gammelstadsvéagen i norr, Kungsgatan i vast och
innefattar Landsgatan i soder (se bild 3). Kungsgatan och Gammelstadsvagen &r
dubbelfiliga uppsamlande lokalgator med hogre trafikfloden. I anslutning till de
bada vdgarna finns breda separata strak for gang- och cykelstrafik. Landsgatan
ar en atervandsgata inom omradet Charlottendal. Idag ar Landsgatan lagt trafi-
kerad da endast sex fastigheter angor via den och gatan omfattas inte av ndgon
genomfartstrafik.

6.4.1. Kollektivtrafik
Planomradet omfattas av goda forbindelser till den lokala kollektivtrafiken med
god turtdthet. Hallplatser finns inom 70 meter fran planomradet.

6.5. Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger i centrala Luled inom néara avstand till kommersiell och of-
fentlig service. Avstand till butiker, ndje, vard, skola, forskola och annan service
ar nara.

6.6. Markforhallanden

6.6.1. Geotekniska forhallanden

Markhdjder inom planomradet varierar mellan 6,5 - 7, 5 meter 6ver nollplan
(RH2000) och sluttar i nordvastlig riktning. Jordart inom planomradet ar moran
enligt Luled kommuns jordartskarta. Planomradet ligger inte inom omrade i risk
for erosion eller skred enligt SGU kartdata (Jordskred och Raviner).

6.6.2. Markradon

Planomradet ligger inom omrade med lokala férekomster av hogradonmark
enligt Luled kommuns 6versiktliga radonriskkarta (1987). Kompletterande
radonundersokningar rekommenderas infor byggskedet. Att i ett tidigt skede
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undersoka hur mycket markradon som finns ar i regel ekonomiskt fordelaktigt.
Om radon férekommer i marken ska det hanteras med lampliga atgarder kopplat
till byggnadernas konstruktion. Boverkets byggregler (BBR) anger gransvarden
for radonhalt och gammastralning i nya byggnader och byggherren ansvarar {or
att reglerna uppfylls. Kommunen har tillsynsansvaret for att den fardigstallda
byggnaden inte overskrider gransvardena (BBR).

6.6.3. Fororenad mark

Planomradet ligger inte inom potentiellt férorenat omraden enligt Lansstyrelsens
EBH-databas. Stadsbyggnadsforvaltningen kanner inte till nagra kdanda forore-
ningar inom planomradet. Ingen tidigare verksamhet har legat pa marken.

Pa fastigheterna Hajen 9 och Hajen 11, norr om Gammelstadsvégen, har sane-
ringaktiviteter ner till mindre kanslig markanvadning (MKM) genomforts ar
2009. Pa fastighet Hajen 11 skedde saneringen med anledning av att det tidigare
funnits en drivmedelsanldaggning pa fastigheten. Inom planomradet har en kvar-
tersvag funnits under 50/60 - talet vilket kan utgora en fororeningsrisk om asfalt
eller schaktmassor skulle finnas kvar i marken.

En miljoteknisk markundersokning har utforts inom aktuellt planomradet
(Tyréns, 2021-02-02). Analys utférdes med avseende pa oljekolvéten; fraktione-
rade alifater och aromater samt BTEX (bensen, toluen, etylbensen och xylen),
PAH och metaller. Inga féroreningshalter som 6verskrider riktvardena for
kanslig markanvandning har kunnat pavisas i utforda analyser for jordprover
och grundvatten. Utifran provresultaten bedémdes det inte finnas en risk for
manniskor eller miljo och marken beddms som lamplig for bostadsdandamal. Da
utforda undersokningar bygger pa stickprovstagning kan det inte uteslutas att
fororeningshalter kan forekomma lokalt. Om markféroreningar skulle patraffas
vid schaktning eller provtagning ska det anmalas till kommunens milj6- och byg-
gavdelning for tillsyn.

6.6.4. Risk for héga vattenstand

Planomradet ligger inte inom omradet som riskerar att 6versvammas vid hoga-
vattenstand fran havet eller fran dlven enligt Lule dlv 6versvamningssaker niva (+
3 meter) och Hav 6versvamningssaker niva (+ 2, 5 meter).
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7. Detaljplanen

Detaljplanen medfor att allméan plats for parkdandamal samt del av lokalgatan
Landsgatan planlaggs som kvartersmark for bostader [B]. Detaljplanen mojliggor
uppforandet av ny flerbostadsbebyggelse i tva sammanhdngande byggnadskrop-
par motsvarade 5- 7 vaningar. En gemensam uteplats for de boende planeras att
anldggas pa innergarden mot Landsgatan samt tillhorande komplementbyggna-
der for fastighetens funktion. Entré ska anordnas mot Gammelstadsvagen for att
starka kopplingen mellan den tillkommande bebyggelsen och befintlig gang- och
cykelvédg. Den nya bebyggelsen kommer angdras med fordon via Landsgatan.
Inom planomradet bevaras en yta med allmén plats [PARK] dar plantering och
en ny gang- och cykelvdg som ansluter Gammelstadsvagen och Charlottendal
kan tillskapas.

7.1. Kvartersmark for bostader [B]
Kvartersmarken for bostader [B] omfattas av en generell bestimmelse som regle-
rar en storsta tillatna utnyttjandegrad for huvudbyggnader.

e Utnyttjandegrad: "Storsta bruttoarea for huvudbyggnader ovan mark ar
4600 kvadratmeter.
Bestimmelsen reglerar den sammanlagda utnyttjandegraden till hogst 4600
kvadratmeter bruttoarea (BTA) ovan mark for de tillkommande flerbostads-
husen. Regleringen syftar till att sdkerstalla en begransning i byggnadsvoly-
mernas storlek med hansyn till detaljplanens reglerade byggnadsarea (BYA)
samt reglerade nockhdjd som mdojliggor tak med lutning.

Placering av den tillkommande flerbostadsbebyggelsen regleras med bestam-
melse om prickmark och korsmark som medfor en begransning av markens
utnyttjande. Inom bade prick- och korsmark medges utkragande balkonger med
en lagsta fri hojd om 3 meter fran markniva. Flerbostadshusets byggnadskroppar
medges en huvudsaklig placering i liv med Kungsgatans och Gammelstadsvagen
gaturum med hansyn till centrums rutnatsstruktur. Flerbostadshuset sodra gavel
angransar delvis till Landsgatan.

I detaljplanen regleras omfattningen av den tillkommande bebyggelse med be-
stimmelser om hogsta nockhdjd i meter. Mot korsningen av Gammelstadsvagen
och Kungsgatan medges den tillkommande bebyggelsens hogsta volym med
planbestammelse [h,] - Hogsta nockhdjd dr 24 meter. Den medgivna héjden mot-
svarar 7 vaningsplan. Mot Landsgatan avses byggnadskroppen att trappas ned i
syfte att minska byggnadens uttryck mot det smalare gaturummet. Dar regleras
den hogsta nockhojden till 21 meter med hjdbestammelse [h,] och motsvarar 6
vaningar.

Byggnadskroppen som angransar mot Gammelstadsvagen regleras med hojdbe-
stammelse [h,]- Hogsta nockhdjd dr 18 meter och motsvarar 5 vaningsplan. Den
lagre medgivna nockhdjden syftar till att flerbostadshusets volymer ska samspela
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och moéta den lagre omgivande bebyggelse pa Charlottendal.

Flerbostadshusen planeras att innefatta cirka 40 lagenheter om detaljplanens fulla
byggratt nyttjas vid genomfdrandet.

Utformning
Den tillkommande bebyggelsen omfattas av f6ljande utformningsbestammelser:

* f - Entré ska anordnas mot Gammelstadsvigen.
Utformningsbestammelse [f,] sakerstaller att en entré ska anordnas mot
Gammelstadsvdagen inom huvudbyggnad som angransar mot Kungsgatan
och Gammelstadsviagen. Detta syftar till att starka forhallandet mellan gang-
och cykelstraket vid Gammelstadsvagen och den nya bebyggelsen. Se bild (12)
for exempel vad bestimmelsen avser.

e Balkonger far inte kraga ut 6ver allméin plats.
For att utkragande balkonger inte ska inkrédkta pa de angransande kommuna-
la gatorna regleras det i plankartan att balkonger inte far kraga ut 6ver allman
plats. Bestimmelsen ar generell och géller inom hela kvartersmarken.

Bild 10: Sektionskiss som demonstrerar héjdférhallanden mellan befintlig bebyggelse och tillkommande be-
byggelse. Vy fran norr mot planomradet och Kungsgatan. Langst till vanster syns flerbostadshuset pa kvarteret
Algen. Langst till hdger syns flerbostadshusen pa kvarteret Radjuret vid Kungsgatan.

Bild 11: Sektionsskiss fér demonstrerar hojdférhallanden mellan befintlig bebyggelse och tillkommande bebyg-
gelse, Vy fran vast, Kungsgatan och kvarteret Radjuret. Léngst till vénster syns verksamhetsbyggnad pa kvarte-
ret Hajen. Till héger syns kontorsbyggnad vid Landsgatan pa kvarteret Hjorten.
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Bild 12: Skissforslag till ny bebyggelse. Vy fran Gammelstadsvéagen. Skissen illustrerar exempel pa mérkblan
med entré och genomsiktlig fasadutformning samt fasadutformning i ljus puts med inslag av tra pa éverliggande
vaningar. Kalla MAF Arkitektkontor AB.
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Bild 13 Skissforslag till ny bebyggelse. Vy fran Landsgatan. Skissen illustrerar exempel med en gemensam ute-
plats pa innergarden samt cykelférrad och féreslagen 16sning for avfallsanordning. Kélla MAF Arkitektkontor AB.

Bild 14: Skissforslag fér ny bebyggelse. Vy fran Landsgatan med innergard och entré. Skissen illustrerar exempel
pa fasadutformning med slétputs i ljusa kulérer med inslag av tra Kélla: MAF Arkitektkontor AB.
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Bild 15: Skissforslag fér ny bebyggelse. Vy frdn Kungsgatan. Skissen illustrerar exempel pa fasadutformning med
slatputs i ljusa kulérer med inslag av tra. Kélla: MAF Arkitektkontor AB.

7.1.1. Komplementbyggnader

Detaljplanen mojliggdr uppforande av komplementbyggnader inom korsmark
”"Marken far endast férses med komplementbyggnad med undantag for utkra-
gande balkonger med en ldgsta fri hojd om 3 meter fran markniva”. Inom mar-
kytan kan fristdende komplementbyggnader som forrad, skarmtak for cykelpar-
keringar och andra komplement f6r utemiljon anordnas. Komplementbyggnader
regleras i h6jd med planbestimmese h, - “"Hogsta nockhdjd dr 4 meter. Ytan for
komplementbyggnader medges en byggratt om hogst 140 m, byggnadsarea [e,]
for att sakerstélla friytor inom garden men med en flexibilitet i avseende place-
ring. Se bild 13 och 16 for exploatorens forslag till innergirdens utemiljo.

7.1.2. Friytor

Krav och riktlinjer for hur friytor for lek och utevistelse i bostadsbebyggelse ska
anordnas regleras i plan- och bygglagen (PBL) samt i Boverkets byggregler (BBR).
En gemensam uteplats som innehaller riktvardet 50 dBA ekvivalent ljudniva och
70 dBA maximal ljudniva kan tillskapas pa innergarden, se avsnitt 8.7.2.

7.1.3. Tillganglighet.

Nya byggnader ska utformas sa att de ar tillgangliga och anvandbara for perso-
ner med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Boverkets byggregler (BBR)
galler for att sdkerstalla att en god tillganglighet uppnas, bade fér omgivande
mark och inom byggnaden. Tillganglighetskraven regleras inte i detaljplan utan
foljs upp i kommande bygglovsskede.
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Bild 16: Utformningsforslag for utemiljon pa innergarden. Kélla: MAF Arkitektkontor AB.

7.1.4. Parkering

Parkering: Bilar

Bilparkeringar for den tillkommande bebyggelse planeras att 16sas med ett
parkeringsgarage i huvudbyggnadens markplan. Detaljplanen medger en hog-
sta utnyttjandegrad motsvarande 4600 m*bruttoarea (BTA). Enligt kommunens
parkeringsnorm skapar det ett behov av 36 parkeringsplatser.

En parkeringsberdakning har utforts baserat pa exploatorens forslag dar parke-
ringbehovet tillgodoses med parkeringsgarage i markplan. Ytor for parkeringsga-
rage utgor inte berdkningsgrundade bruttoarea (BTA) vid faststdllande av parke-
ringstal och ingar darfor inte i berdkningen.

Med garageytor bortraknade berdknas parkeringsbehovet for den tillkommande
bebyggelse vara 30 bilplatser givet 3725 m? bruttoarea (BTA), se tabell nedan.

Anvéandning Berékningsgrundande Kommunens angivna par- | Behov Bilparkeringar
bruttoarea (BTA) for keringsnorm for bostader
P-Norm inom Zon 1

Bostader 3725 m?BTA 8 P-platser/ 1000 BTA 30

Grona parkeringskop
Kommunens grona parkeringskop anger forutsattningar och atgarder som fastig-
hetsdgare kan vidta for att minska antalet parkeringar inom sin fastighet.

Planomradet dr centralt beldget och omfattas av sa kallade givna forutsattningar
enligt grona parkeringskop, se nedanfor.

e Sirskilt gynnsamt lige i relation till viktiga mdlpunkter, bl.a. service, skolor och
knutpunkter for kommunikation. (- 5 %)
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e Sdrskilt goda mdjligheter att nyttja kollektivtrafik med avseende pd nirhet till hill-
platser och turtithet. (- 5 %)

Planomradets givna forutsattningar medfor att parkeringstalet kan reduceras
med 10 % enligt grona parkeringskop.

Kommunens grona parkeringskop anger P-talsreducerande atgarder:

®  Nira tillgdng till klimatskyddade, uppvirmda cykelforrid med tillgdng till pump och
maojlighet att kunna ladda elcyklar. (- 10 %).

Exploatoren avser att tillskapa ett klimatskyddat cykelférrad for att kunna redu-
cera parkeringstalet ytterligare. Med utnyttjade grona parkeringskop beraknas
parkeringsbehovet vara totalt 24 p-platser for den tillkommande bebyggelsen.

Parkeringsbehovet bedoms kunna tillgodoses helt inom det foreslagna garaget

i markplan dér 27 p-platser kan tillskapas. Parkeringsplatser for personer med ro-
relsehinder ska finnas inom 25 meter fran en tillganglig entré och kan inrymmas
inom det foreslagna parkeringsgaraget. I bygglovsskedet fastslas parkeringstalet
for den nya bebyggelsen.

Parkering: Cyklar
Parkeringsbehovet for tillkommande bebyggelse berdknas vara 93 cykelplatser
givet 3725 m? bruttoarea (BTA) se tabell nedan.

Anvéndning Berékningsgrundande Kommunens angivna par- | Behov cykelplatser
bruttoarea (BTA) for keringsnorm fér bostader
P-Norm inom Zon 1

Bostader 3725 m?BTA 25 P-platser/ 1000 BTA 93

Exploatoren avser att l10sa parkeringarna inom ett cykelforrad pa garden samt
under skdarmtak pa garden. I bygglovsskedet fastlas parkeringstalet for den nya
bebyggelsen.

7.1.5. Trafik

Landsgatan kommer fungera som anslutningsvag till kvartersmarken for fordon-
strafik. Inom kvartersmarken maste en parkeringsficka for sopfordon tillskapas
da den kommunala renhallningen inte kan vanda inom Landsgatan. I avseende
till gang- och cykelférbindelser s finns det goda anslutningar till planomradet
vid Gammelstadsvagen, Kungsgatan och Landsgatan.

Se avsnitt 8.1. for bedomning av detaljplanens pdverkan pd trafikmiljon.
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7.1.6. Dagvatten

Det finns anslutningspunkter fér dagvatten i anslutning till planomradet.
Recipient for dagvatten dr inre Lulefjarden som ar kustvatten med god ekologisk
status men uppnar ej god kemisk status enligt VISS. Enligt kommunens riktlinjer
ska dagvatten i forsta hand omhéandertas lokalt, i andra hand férdréjas och i tred-
je hand ledas till kommunens nat. Marken utgors av moran och har viss kapacitet
for infiltration av dagvatten. Detaljplanens genomférande kommer medfora en
okad andel hardgjorda ytor med 6kad avrinning till foljd. Eftersom kommunens
dagvattennat har en begransad kapacitet behover en lokal fordrojning tillampas
pa fastigheten innan avledning till kommunens nat for en fungerade dagvatten-
hantering.

I detaljplanen sdkerstalls att cirka 600 m* inte far forses med byggnad inom
kvartersmarken (medrdknat komplementbyggnader). Detta ger forutsattningar
for tillskapa bade 6ppna och slutna dagvattenanldaggningar dar till exempel vaxt/
regnbaddar pa garden kan kombineras med fordréjningsmagasin i form av dag-
vattenkassetter under mark. Dagvattenkassetter ar stapelbara och kan monteras i
flera lager samt kan marken ovanfér magasinen nyttjas och tar darmed inte upp
innergarden friytor. Komplementbyggnaderna pa innergarden kan med fordel
forses med sa kallade grona tak vilket ar vegetationskladda tak déar dagvatten
kan infiltrera och bidrar till minskad avrinning.

Se avsnitt 8.7.3. gillande skyfallsanpassning.

71.7 Snéhantering

Snohantering inom kvartersmark for bostader [B] ska ske inom den egna fastig-
heten.

7.2. Allman plats

7.2.1. Park

Delar av planomradet som angransar mot kvarteret Algen samt fastigheten
Begravningsplatsen 2 planldaggs som allméan plats [PARK]. Inom allmén plats
[PARK] kan plantering och en ny gang- och cykelvag som ansluter mellan
Gammelstadsvédgen och Charlottendal tillskapas samt mojliggors anlaggning av
allmannyttiga underjordiska ledningar. Parkmarken ska dven fylla en funktion
som ytligt dagvattenmagasin vid kraftiga regn och planldaggs darfor med planbe-
stammelse om [Skydd, ], se avsnitt 8.7.3. gillande skyfallsanpassning.

72.2. Gata

Landsgatan inkluderas i det nya planomradet med anvandning allman plats
[GATA]. Landsgatan ska fortsatt vara en atervandsgata och kommer funge-

ra som anslutningsgata till de nya bostdderna. En ny trottoar ska tillskapas
inom Landsgatan mot Kungsgatan vilket ersatter befintlig trottoar som tas i
ansprak av kvartersmark for bostader [B]. Inom planomradet inkluderas delar
av Kungsgatans och Gammelstadsvdgens gatuomrade i syfte att mdjliggora ett
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utfartsforbud fran kvartersmarken av trafiksakerhetsskal.

7.2.3. Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allméan plats inom planomradet.

7.3.Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid &r 10 ar efter det datum planen vinner laga kraft.
Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla, men den kan da and-
ras eller upphévas utan att rattigheter som uppkommit genom planen behover
beaktas.
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8. Konsekvenser

8.1. Stadsbild

Planomradet ar idag obebyggt och den tillkommande bebyggelsen kommer
medfora en fortatning av stadsdelen. I och med att ett obebyggt omrade mojlig-
gors att exploateras med hojder motsvarande 5- 7 vaningsplan kommer en lokal
forandring synas i stadsbilden. Den tillkommande bebyggelsen har en skala som
skiljer sig framst ifran intilliggande bebyggelse pa Kv. Hjorten och Kv. Algen pa
Charlottendal som dr i 2 - 3 vaningsplan. I detaljplanen regleras hojder for den
tillkommande bebyggelsen i syfte att den ska samspela med omgivningen.

De hogre byggnadsvolymerna medges huvudsaklig placering mot Kungsgatan.
Kungsgatan dr en av stadens langsta stadsgator i nordsydlig riktning som strack-
er sig fran Sodra hamnen i soder upp till Charlottendals nordostra horn dar den
avslutas i en T-korsning mot Gammelstadsvagen. Pa sa satt utgor denna plats
en tydlig entré till kvartersstaden. Vid Kungsgatan finns idag flerbostadshus i
storre volymer med en modernare utformning och Kungsgatans breda gaturum
bidrar till att skapa distans mellan ny och befintlig bebyggelse. Upplevelsen av
gaturummet vid Kungsgatan och Gammelstadsvagen kommer forandras fran
att idag vara en Oppen yta vid parkmarken till att vid detaljplanens genomf&ran-
de bli ett mer fortydligat gaturum. Den tillkommande bebyggelsen kommer att
bilda ett slags fondmotiv fran bada riktningarna av Gammelstadsvagen. Givet
byggnadens framtradande roll lokalt i stadsbilden, samt de breda gaturum-
mens vid korsningen av Kungsgatan och Gammelstadsvagen beddms den hogre
byggnadskroppen vara motiverad. Tillkommande bebyggelse kommer genere-
ra foljdeffekter i form av skuggbildning och paverkande vystrak i naromradet.
Skuggbildning och paverkade vystrak ar en konsekvens i de flesta fall vid fortat-
ning i centrum. Forandringar kan av vissa upplevas som stérande och negativa
men kan ocksa skapa mervarde i omradet/staden.

8.2. Kulturmiljo

Planomradet ar beldget inom omradet Charlottendal samt angransar till inner-
stadens kyrkogard pa fastighet Begravningsplatsen 2. Charlottendal ar utpekat i
Luled kommuns inventering (2016) "Bedomning av kulturhistorskt virde” som
en vardefull miljo, se avsnitt 6.2. Innerstadens kyrkogard ar skyddad enligt kul-
turmiljolagen da den dr anlagd innan 1940. Givet de befintliga kulturmiljévarden
i planomréadets narhet har ett antikvariskt utlatande upprattats av Tyréns (2022)
pa uppdrag av Stadsbyggnadsforvaltningen for att beddma hur den tillkomman-
de bebyggelse kan paverka sin omgivning.

I utlatandet tillskrevs inte markytan som planeras att exploateras med ny bo-
stadsbebyggelse nagot kulturhistoriskt varde utifran Charlottendals historia som
villatradgardsstad. Utlatandet anger att den presenterade bebyggelsen i exploate-
ringsomradet avviker fran karaktaren i 6vriga naromradet och kommer att synas
bakom och ovan byggnader och trdd fran olika punkter inom Charlottendal.
Avvikelsen bestar framst i hojd, material, fargsattning och form. Dar den befint-
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liga bebyggelsen inom Charlottendal representerar en mer sammanhallen, repe-
titiv och klassisk arkitektur sticker den nya etableringen ut och tar plats med sin
oregelbundenhet, utskjutande och framtrddande balkonger (dven mot gaturum-
met) vilket i framtiden kommer att upplevas tidstypiskt for det tidiga 2000-talet.
Ytterligare en avvikelse som inte aterfinns i kringliggande omraden ar byggna-
dens program med synliga parkeringar i sockelvaningen bakom halvtransparen-
ta fasader.

Utlatandet anger att den tillkommande bebyggelsen forstarker korsningen och
gaturummen for bade Kungsgatan och Gammelstadsvagen, samt skapar fond
fran bada riktningarna av Gammelstadsvéagen. Den bedoms dven forstarka
omradets kvartersstruktur med sin placering i omradets nordvastra horn. Den
tillkommande bebyggelsen bedoms inte paverka kulturmiljovardet i omradet
Charlottendal namnvart da det ligger i hornet av Charlottendal som redan har
lite storre hus i en glesare struktur med mindre trdd och mer hardgjorda ytor.
Inget av de utpekade byggnaderna i kommunens bebyggelseinventering (2016)
eller detaljplan PL242 ligger i direkt anslutning till planomradet utan de ligger
med andra storre byggnader emellan, se bild 5, sidan 9. Positivt for kulturmiljon
beddms vara att siktlinjerna for bade Vastra Pilgatan och Landsgatan far ett tyd-
ligare avslut med den tillkommande bebyggelsen. Omradet som sadant bedoms
inte paverkas negativt av exploateringen da den etableras i ett horn av och pa
gransen till kulturmiljon och darmed forstarker avgransningen av omradet och
bildar barridr mot de stora trafikstraken Kungsgatan och Gammelstadsvagen.

Den tillkommande bebyggelsen bedoms paverka Innerstaden begravningsplats
genom att kontakten med Kungsgatan minskas men att vardet for Innerstadens
begravningsplats inte paverkas da en begravningsplats utgor en solitar som ska
tala forandringar i omgivningen. Baserat pa det antikvariska utlatandet (Tyrens,
2022) bedomer Stadsbyggnadsforvaltningen att detaljplanens genomfdrande inte
medfor en paverkan som riskerar att forvanska kulturmiljon inom Charlottendal
eller Innerstadens begravningsplats.

8.3. Skuggbildning /solljusférhallanden.

En skuggstudie har tagits fram av Stadsbyggnadsforvaltningen for att redovisa
den tillkommande bebyggelsens paverkan pa sol- och skuggforhallanden i nar-
omradet. Se bilaga 1 for skuggstudiens resultat.

Studien dr genomford for foljande datum: vintersolstand (21 december), som-
marsolstand (21 juni) samt var - och hdostdagjamning (20 mars, 23 september).
Skuggstudien dr genomford med vystrak fran nordvast mot planomradet och
Charlottendal for samtliga datum utdver 21 december. Skuggstudien 21 decem-
ber ar gjord med vystrak fran sydvast mot planomradet och Charlottendal for
tydligare kunna redovisa solforhallanden givet de fa soltimmarna det datumet.

Skuggstudien visar att den tillkommande bebyggelsen medfor en 6kad skugg-
bildning framst pa fastigheter inom Charlottendal (Kvarteret Algen och Hjorten)
sen eftermiddag och kvall (var - och hostdagjamning). Under sommaren (21 juni)
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paverkas kvarteret Hjorten fran k1 19:00 fram till solnedgang med en 6kad skugg-
bildning. Vid vintersolstand (21 december) medfor den nya bebyggelsen en 6kad
skuggbildning pa kvarteret Hajen. Se bilaga 1 for skuggstudiens resultat. De forand-
rade skuggforhallanden beddms inte medfora en betydande oldgenhet i avseende
till sikt- och ljusférhallanden.

8.4. Parkmark

Detaljplanen medfor att allmén plats for parkdandamal planldggs som kvarter-
smark for bostader [B]. Plandndringen medfor en forlust av allmdnna gronytor
inom centrum dar det finns en lagre andel kvantitativ gronstruktur jamfért med
andra stadsdelar.

Gronytan innehaller inga sarskilt skyddsvarda trad och gronytan bedoms ha
laga rekreativa varden givet omgivande trafikmangder pa Kungsgatan och
Gammelstadsvagen. Markytan anvands idag som ett kommunalt sndupplag och
detaljplanen medfor att en alternativ plats for snoupplag maste lokaliseras.

8.5.Trafik

Planomradet kommer angoras via atervandsgatan Landsgatan som ansluter till
Hermelinsgatan och Vastra Malmgatan. Idag ar Landgatan lagt trafikerad da
endast sex fastigheter angor via den och gatan omfattas inte av nagon genom-
fartstrafik. Ett genomforande av detaljplanen kommer innebéra en trafikokning
langs Landsgatan och de anslutande gatorna men bedoms inte medfdra en 6k-
ning som overskrider gatans kapacitet eller skapar behov av nya trafiklosningar.
Trafikokningen beddms innebdra en begransad negativ paverkan pa trafikmiljon
for gaende och cyklister i omradet.

Trafikverkets trafikalstringsverktyg har anvants for att uppskatta den nya exploa-
teringens medforda trafikokning. Verktyget uppskattar antalet bilresor genererat
av de nya bostdderna till att bli cirka 51 st med 38 bilar vilket motsvarar cirka 102
fordonsrorelser /dygn langs Landsgatan. Trafikalstringen baseras pa ort, lage i
orten, byggratt och det planerade antalet lagenheter (40 st.). Verktygets andra
parametrar géllande narhet till kollektivtrafik, gang- och cykelvag samt kommu-
nens arbete med mobility management har inte anvénts da det sanker resultatet
for antalet fordonsrorelser.

8.6. Miljokvalitetsnormer

8.6.1. Luftkvalitet

Ett genomforande av detaljplanen bedoms medfora en marginell 6kning

av trafik givet den laga exploateringen. Gaturummen vid Kungsgatan och
Gammelstadsvagen kommer fortsatt att vara breda efter detaljplanens genomfor-
ande och omradet angransar till 6ppna ytor vilket majliggor for god ventilation.
Genomfdrande av detaljplanen bedoms inte medfora till att miljokvalitetsnormer
for luftkvalitet 6verskrids.
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8.6.2. Vattenkvalitet

Recipient for dagvatten ar inre Lulefjarden som ar kustvatten med god ekologisk
status men uppnar ej god kemisk status enligt VISS. Detaljplanens genomforande
bedoms inte paverka status for Inre Luleafjarden negativt eller leda till att miljok-
valitetsnormer for vattenkvalitet Overskrids.

8.7. Halsa och séakerhet

8.7.1. Atkomst raddningsfordon

Raddningstjansten kan angora bebyggelse inom kvartersmark for bostader [B]
via Landsgatan, Kungsgatan och Gammelstadsvdagen. Om rdaddningstjansten

ska utgora alternativ utrymningsvag far underkant till de hogst beldgna fonster-
eller balkongkanterna inte vara mer dn 23 meter ovanfor mark. Det horisontella
avstandet mellan maskinstegbils uppstallningsplats och husfasad far vara hogst 9
meter och hindrande vaxtlighet/trad far inte finnas mellan uppstallningsplats och
dar maskinstege ska angdra fonster eller balkong.

8.7. 2. Trafikbuller

Planomradet omgardas av Kungsgatan och Gammelstadsvagen som ar hogt tra-
fikerade. En trafikbullerutredning har upprattats av Tyréns (2021) som syftar till
att utreda forutsattningarna for bostadsbebyggelsen i avseende till trafikbuller.

Enligt forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader galler fol-
jande riktvarden vid bostédder, se tabell nedanfor.

Ljudniva utomhus, frifaltsvarde [dBA] Ekvivalent A-vagd Maximal A-vagd
ljudniva, Lpaeq ljudniva, Lparmax

Ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad som inte bor 60"

overskridas

Dock om bostaden < 35 m? 65"

Ljudniva som inte bor 6verskridas vid en uteplats, omen | 50 70?

sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden

Om ljuddampad sida kravs, se", galler att ljudnivan vid 55 70? (kl. 22-06)

fasad pa den ljuddampade sidan far vara hégst

Y Kan overskridas om minst halften av bostadsrummen ar vanda mot ljuddampad sida.
2 Kan overskridas med som mest 10 dBA-enheter fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00
» Upp till fem overskridanden per natt kan accepteras.

Trafikbullerutredningen anger att vid fasader mot Kungsgatan och
Gammelstadsvagen berdknas ekvivalenta ljudnivaer upp till 62-63 dBA, det vill
sdga 2-3 dBA over riktvardet enligt trafikbullerférordningen pa 60 dBA. Detta
medfor att planlosningar och lagenhetsstorlekar behover anpassas for att forhalla
sig till gallande riktvarden. Mindre lagenheter som ar hogst 35 m*kan byggas

i samtliga lagen mot Gammelstadsvagen och Kungsgatan da bullernivaer inte
overskrider 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Ljudddampad sida uppnas mot
innergarden dar bullernivaer inte 6verskrider 55 dbA ekvivalent ljudniva eller 70
dBA maximal ljudniva, se bild 18 och 20.
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For att sakerstalla att riktvardena for bostader beaktas och innehalls regleras bo-
stadsbebyggelsen med foljande planbestimmelse:

* Skydd mot storningar: Bostader storre an 35 kvadratmeter med fasad mot
Kungsgatan eller Gammelstadsvigen ska utformas med minst hilften av
bostadsrummen vianda mot en ljuddimpad sida

Byggnaderna planeras att forses av estetiska- och bostadsskél med balkonger.
For att dra nytta av balkongerna dven for bullerskydd har 1,1 meter hoga ljudtita
racken modellerats in i utredningens modell. Presenterade bullerkartor i utred-
ningen visar bullernivaer vid fasad med foreslagna tekniska losningar. Detta
regleras dock inte i plankartan utan bor ses som kompletterade atgarder som kan
vidtas for att mojliggora en battre ljudmiljo.

En gemensam bullerskyddad uteplats som innehaller riktvardet 50 dBA ekviva-
lent och 70 dBA kan forldaggas pa innergarden da riktvardena klaras dar, se bild
21 och 22. Lagenhetsndra balkonger dar riktvarden 6verskrids kan da ses som ett
komplement med samre ljudmiljé. Utredningen visar att den planerade bebyg-
gelsen inte ger upphov till ogynnsamma ljudreflexer till narliggande befintliga
byggnader. Byggnaden har en avskdarmande effekt vilket medfor att trafikbuller-
nivan minskar vid vissa befintliga byggnader eller ar oférandrad, se bild 23.

Med lampligt val av vaggkonstruktion, fonstertyp och eventuellt uteluftdon kan
BBR:s riktvarden for hogsta ljudniva inomhus innehallas.

EKVIVALENT LJUDNIVA

Frifaltsvarden vid fasad

40~ 45

i TYRENS

BESTALLARE: Luled Kommun
OMRADE: Landsgatan

UPPORAG: 299627

HANDLAGGARE: ALJ

GRANSKAD: OLM

SOUNDPLAN VER: 8.0

BERAKNING ENL: RTNIS96 & NMT1996

Bild 17:Ekvivalent ljudniva (dbA) frifaltsvarden vid fasad vid Kungsgatan och Gammelstadsvéagen.
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EKVIVALENT LJUDNIVA
Frifaltsvarden vid fasad

% TYRENS

BESTALLARE: Lule3 Kommun
OMRADE: Landsgatan
UPFDRAG: 233627
HANDLAGGARE: AlJ
GRANSKAM 01 M

Bild 18 :Ekvivalenta ljudniva (dbA) frifaltsvarden vid fasad vid Landsgatan.

MAXIMAL LJUDNIVA
Frifaltsvarden vid fasad
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Bild 19: Maximal ljudniva (dbA) frifaltsvarden vid fasad vid Kungsgata och Gammelstadsvégen.
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Bild 20: Maximal ljudniva (dbA) frifaltsvarden vid fasad vid Landsgatan.
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Bild 23 Beraknade reflektioner av tillkommande bebyggelse mot befintliga narliggande byggnader. Den nya
bebyggelsen medfdr inga negativa ljudreflektioner.
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8.7.3. Skyfall

Idag finns det en Oversvamningsproblematik nedstroms fran planomradet enligt
en Oversiktlig skyfallskartering 6ver Lulea kommun (DHI, 2017). Givet forutsatt-
ningarna har Luled kommun gett Norconsult AB i uppdrag att utreda hur fore-
slagen bebyggelse och dess omgivning paverkas vid ett skyfall motsvarande ett
100-arsregn med klimatfaktor 1,25. Lansstyrelsen rekommenderar att ny bebyg-
gelse planeras sa att den inte tar skada eller orsakar skada vid en 6versvamning
fran minst ett 100-arsregn (Lansstyrelsen, fakta 2018:5).

Bild 24: Bilden visar dagens éversvadmningssituation vid ett 100-ars regn med klimatfaktor 1,25. I[dag uppstar
mindre dversvamningar vid Landsgatan och Kungsgatan vid kraftigare regn. Bilderna illustrerar inte varaktigheten
pa éversvamningar.

Den framtagna skyfallskarteringen visar att planerad exploatering utan atgarder
medfor en 6kad oversvamning pa Landsgatan med en paverkan pa fastighet
Hjorten 15, soder om planomradet, samt att en mindre 6versvamning uppstar pa
innergarden pa kvartersmarken mot det nya bostadshuset, se bild 25, 26.

Maximalt vattendjup (m)
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Bild 25: Bilden visar éversvamningsnivaer med den Bild 26: Bilden visar forandringar i 6versvamningsni-
nya bebyggelsen. Bilderna illustrerar inte varaktigheten vaer med den tillkommande bebyggelsen gentemot
pa éversvamningar. dagslaget.
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I syfte att minska Oversvamningen pa Landsgatan foreslar utredningen att allman
plats [PARK] inom planomradet ska fungera som en avledningsyta for dagvatten
fran Landsgatan som kan &versvimmas vid skyfall. Oversvamningsytan foreslas
utgoras av ett ytligt magasin i form av ett svackdike. Utredningen rekommen-
derar att svackdiket utformas med ett djup pa som mest 0,5 m langst nedstrom:s,
bottenbredd pa maximalt 1 m, samt en slantlutning av 1:5 vilket medfor en topp-
bredd av svackdiket pa 5 m. Diket i modellen &r ca 27 meter langt och motsvarar
en volym av cirka 35 m’. Avledning till parkmarken kan uppnas med att trottoar-
kanten 6ppnas upp for att leda vatten direkt fran Landsgatan.

Med svackdiket inom parkmarken blir 6versvamningen pa Landsgatan mindre
an tidigare samt ingen forsamring gentemot dagens situation. De versvam-
ningar som uppstar pa Landsgatan och Kungsgatan har en kort varaktighet och
vattnet rinner snabbt vidare nedstroms mot narliggande industriomrade i samt-
liga studerade scenarier. I samtliga scenarier ar 6versvaimningarna pa gatorna
omkring planomradet sma med vattendjup pa cirka 0,2 - 0,3 m.

Maximalt vattendjup (m)

- i - \ = v =

. % { ‘
Bild 27: Bilden visar 6versvamningsnivaer med den Bild 28: Bilden visar férandringar i 6versvamningsnivaer

nya bebyggelsen och skyfallsatgarder. Bilden illustre-  med den tillkommande bebyggelsen och skyfallsatgar-
rar inte varaktigheten pa éversvamningar. der gentemot dagslaget. Med de foreslagna skyfallsat-

garderna inom planomradet blir det ingen férsémring
for vattennivaer pa Landsgatan och nedstréoms fran
planomradet.

I avseende till ovanstdende resonemang reglerar detaljplanen att parkmar-

ken ska fungera som Gversvamningsyta med planbestaimmelse: Skydd, -
Oversvimningsyta ska finnas dar minst 35 kubikmeter vatten kan fordrojas.
Svackdiket ska utféras med dikesavslut norr om kvartersmarken i syfte att vatten
inte ska bredda over pa kvartersmarken vid full kapacitet likt utredningens f16-
deskartering visar. Parkmarken har darfor utokats norrut gentemot utredningens
illustrationer.

Inom kvartersmark for bostader [B] anger utredningen att marken generellt bor
hojdsattas till en niva hogre an anslutande gatumark for att en tillfredsstédllande
avledning av yt- och dranvatten ska kunna erhallas, samt att marknivaer bor
hojdsattas sa att golvnivaer dr hogre beldgna an trottoarkanten pa Landsgatan.
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Maximala 6versvamningar inom Landsgatan intill den tillkommande byggna-
den motsvarar 31 cm (+ 7,17 meter RH 2000) och inom kvartersmark 21 cm (+ 7,
16 meter RH2000) vid ett framtida 100 arsregn utan skyfallsatgarder inom park-
marken. Med hénsyn till detta regleras lagsta niva pa fardigt golv till +7,3 meter
inom huvudbyggnader med planbestammelse [b,] for att sakerstélla att vatten
inte tranger in i byggnaden vid kraftiga regn samt att det finns marginaler att
luta marken bort fran byggnaderna vilket forhindrar att vatten blir staende mot
huskropparna. Kéllare med vattentat konstruktion medges under denna niva och
kan till exempel byggas med vattentat betong och utan fonster.

For att undvika stdende vatten inom kvartersmarken bor marken hojdsattas sa att
vatten vid kraftiga regn kan ytledas bort fran byggnaderna i nordostlig riktning
mot Gammelstadsvagen och parkmarken. Givet dagens lutning i omradet be-
doms att en tillfredsstallande avledning fran kvartersmark ska kunna erhallas.

Situationen pa kvarteret Hajen och Stadsviken, norr om planomradet, som idag
riskerar att drabbas av Oversvamningar forvarras inte av exploateringen med
eller utan skyfallsatgarder da mer vatten blir kvar inom planomradet i bada
scenarier. Fastigheterna soder om planomradet pa kvarteret Hjorten har idag
nedgravda garagenedfarter som utgor lokala lagpunkter och kommer saledes
alltid ligga i riskzonen for att 6versvammas vid extrema regntillfallen. I samband
med detaljplanens genomforande ska kommunen bygga om Landsgatan. Gatan
kommer hojdséttas sa att gatan lutar bort fran fastigheterna pa Kvarteret Hjorten
for att inte leda in vatten pa fastigheterna.

Bild 29: Oversiktliga avrinningsvégar inom planomradet med den héjdsattning som anvénts inom skyfallskarte-
ringen. Inom kvartersmarken har marken héjdsatt fér att leda vatten mot Gammelstadsvégen och allméan plats
[PARK].
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9. Genomfdrande

9.1. Teknisk forsorjning.

Infrastruktur f6r kommunalt vatten- och avlopp samt el- och fjarrvarme, it- och
telekommunikation finns utbyggt i omradet. Avfallshanteringen ska ske enligt
kommunens renhallningsforeskrifter.

9.2. Tidplan for genomforandet

Skanova AB, Lulea Energi AB och kommunen har idag genomgaende underjor-
diska ledningar inom planomradet med den framtida kvartersmarken. Arbetet
med forflyttning av kommunala VA-ledningar samt Lulea Energi ledningar kan
paborjas efter det att detaljplanen vinner laga kraft. De kommunala VA ledning-
arna ska forlaggas delvis inom allmén plats [PARK] inom planomradet. Lulea
energis ledningar kan antingen forldggas inom allman plats [PARK] alternativt
vasterut inom kommunens gatuomrade.

Skanovas ledningar inom omradet avser teleledningar och ar tryggade genom
ledningsratt 25-F1977-23.2. Forandring av ledningarnas lage kraver andring i
ledningsrattsbeslutet och bekostas av den som pakallar forandringen. Idag ligger
ledningarna med en édldre teknik som inom nagra ar avses bytas ut till modern
fiberteknik. Forandringar i ledningsrattens strackning kommer darmed att goras i
samband med Skanovas avveckling av de tidigare kopparledningarna. Detta pla-
neras att utforas under ar 2027. Kvartersmark for bostader [B] for ny bebyggelse
kan ddarmed tas i ansprak forst nar detta ar utfort. Om Skanova skulle tvingas
vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att mdjliggora exploate-
ring tidigare ska den part som initierar atgarden aven bekosta den.

9.3. Fastighetsrattsliga fragor

9.3.1. Fastighetsbildning

Vid genomforandet av detaljplanen ska del av den kommunala fastigheten
Innerstaden 2:1 avstyckas och en ny fastighet ska bildas i enlighet med detaljpla-
nens gransdragningar for kvartersmark for bostader [B]. Kommunen ansoker om
och bekostar lantmateriforrattningen.

9.3.2. Réttigheter

Ledningsratten med beteckning 25-F1977-23.2 avseende teleledningar till for-
man for Skanova AB belastar fastighet Innerstaden 2:1 inom planomradet.
Ledningsritten ska omprovas i lage genom en lantmateriforrattning och for-
laggas till antingen allman plats [PARK] alternativt forlaggas vasterut inom
Kungsgatans gatuomrade. En 6verenskommelse mellan kommunen och Skanova
ska tecknas gallande omprovning av ledningsbeslutet. Ledningsdgaren ansoker
om och bekostar lantmateriforrattningen.

Kommunen ska ersitta Skanova for de kostnader som uppstar i forrattningen
vilket far avtalas mellan parterna.
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9.4. Ekonomiska fragor

9.4.1. Planekonomi

Exploatoren erlaggs avgifter for lagfart, bygglov, el- och fjarrvarmeanslutning,
VA- anldggningsavgift med mera enligt gallande taxor. Planavgift ska tas ut i
samband med bygglov. Kvartersmarken inom planomradet 6verlats genom for-
sdljning fran kommunen till exploator.

Detaljplanens genomforande ar forenat med kommunala kostnader. Kommunen
ska bekosta flytten av de kommunala VA-ledningarna som idag ar anlagda over
tillkommande kvartersmark. Kommunen bekostar dven de atgarder som ar for-
enade med omfdrlaggningen av Skanovas teleledningar. Detta avser bade lant-
materikostnader for omprovning av ledningsrattsbeslutet samt eventuella mer-
kostnader som uppstar med anledning av den nya strackningen. Detaljplanens
genomforande medfor kommunala kostnader i form av anldggning och skotsel
av allmén plats [PARK] samt investeringar for lokalgatan Landsgatan med
anldggning av ny trottoar for separerat gangstrak. Detaljplanens genomforan-
de med tillhdrande markforsiljning bedoms som helhet medféra en kommunal
intakt.

Luled Energi AB ska bekosta forflyttningen av befintliga ledningar tillhorande
foretaget inom kvartersmark for bostader [B] till kommunal mark i syfte att mdj-
liggora ny bebyggelse.

9.4.2. Markanvisning

Kommunstyrelsens beslutade att anvisa mark till H o J Arkitekter och Ingenjorer
AB pa del av fastighet Innerstaden 2:1 (2013-11-11 §244). En markanvisning ger
en exploator ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor for-
handla med kommunen om 6verlatelse av kommunal mark. Den anvisade mar-
ken ska avstyckas i enlighet med detaljplanens gransdragningar for kvartersmark
for bostader [B]. Kommunen ska ansdka om och bekosta lantmateriforattningen.

Markpriset ska berdknas enligt den vid forsdljningstidpunkten gallande kommu-
nala taxan for tomtmark. Markomradet 6verlates i befintligt skick. Exploatoren
svarar for allt arbete och alla atgarder inom det anvisade omradet. Exploatoren
erlaggs avgifter for lagfart, bygglov, planavgift, el- och fjarrvarmeanslutning, VA-
anlaggningsavgift med mera enligt gdllande taxor. Kommunen dr huvudman och
bekostar anldaggning och drift av allmén platsmark.
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10. Planbestammelser

Nedanfor redovisas plankartans regleringar med tillhdrande motiv.

10.1. Allmén plats

* Gata [GATA]
Anvéandningen gata ska tillampas for omraden avsedda framst for trafik inom
en ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. I anvandningen ingér dven
komplement som behovs for gatans funktion. I planomradet inkluderas delar
av Landsgatan i syfte att den ska fungera som en anslutningsvag till kvarter-
smarken. Delar av Kungsgatans och Gammelstadsvagens gatuomrade ingar i
planomradet med syftet att majliggora ett utfartsforbud fran kvartersmarken
av trafiksakerhetsskal.

* Park [PARK]
Anviandningen park ska tillampas for omraden for gronomraden som kra-
ver skotsel och som helt eller till viss del dr anlagda. I anvandningen ingar
aven komplement till parkens anvandning. I planomradet inkluderas delar
av befintlig parkmark i syfte att mojliggora en allméan anlagd gronyta med
mojlighet till ny gang- och cykelbana, dagvattenhantering samt mojliggora
dragning av allmannyttiga underjordiska ledningar.

Egenskapsbestdmmelser inom anvandningen Park [PARK].

* [Skydd,]- Oversvimningsyta ska finnas dar minst 35 kubikmeter vatten
kan fordrojas.
Markytan regleras med bestaimmelse [Skydd, ] i syfte att den ska fungera som
en oversvamningsyta vid kraftiga regn dar vatten fran Landsgatan kan avle-
das och fordrojas inom parkmarken.

10.2. Kvartersmark

Bostider [B]

Anvéandningen bostader ska tillampas for omraden for olika former av boende
av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingér i anvéndningen. Marken
planldggs som kvartersmark for bostader [B] i syfte att mojliggdra ny bostadsbe-
byggelse.
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Egenskapsbestdmmelser inom anvandningen Bostéader [B].

Marken far inte forses med byggnad med

undantag for utkragande balkonger med  * . . . .
en lagsta fri h6jd om 3 meter fran markni- ® @ . .
va [Prickmark]. ’ ® * . *

Den nya bostadsbebyggelsen placering
regleras delvis med bestimmelse om prick-
mark. Bestammelsen syftar till att precise-

Bildtext: Symbol i plankartan for prick-
mark.

ra huvudbyggnadernas placering mot korsningen av Gammelstadsvéagen
och Kungsgatan med hénsyn till centrums generella rutnétsstruktur.
Bestimmelsen medger att balkonger kan uppforas ver prickmarken med en
lagsta fri h6jd om 3 meter och syftar till att marken under balkongerna ska
kunna nyttjas som del av gardsmiljon.

Marken far endast férses med komple-

mentbyggnader med undantag for utkra- + + + +
gande balkonger med en ldgsta fri hojd + + +

om 3 meter fran markniva [Korsmark].

Den nya bostadsbebyggelsen placering + + + +
regleras delvis med bestimmelse om kors- Bildtext: Symbol i plankartan f6r korsmark.
mark. Bestimmelsen syftar till att precise-

ra huvudbyggnadernas placering mot korsningen av Gammelstadsvagen

och Kungsgatan med hénsyn till centrums generella rutnatsstruktur.
Bestammelsen syftar d@ven till att begransa omradet for komplementbyggna-
der for att mojliggora friytor inom kvartersmarken tillsammans med plan-
bestaimmelse [e, ]. Bestimmelsen medger att balkonger kan uppforas 6ver
korsmarken med en lagsta fri hojd om 3 meter och syftar till att marken under
balkongerna ska kunna nyttjas som del av gardsmiljon.

[h,] - Hogsta nockhdjd édr 24 meter:

Nockhojden regleras for att mojliggora den foreslagna bebyggelsen och sam-
tidigt sdkerstélla en hogsta hojd som samspelar med den omgivande bebyg-
gelsen med hansyn till stadsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

[h,] Hogsta nockhdjd dr 21 meter

Nockhojden regleras for att mojliggora den foreslagna bebyggelsen och sam-
tidigt sakerstdlla en hogsta hojd som samspelar med den omgivande bebyg-
gelsen med hansyn till stadsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

[h,] -H6gsta nockhéjd dr 18 meter

Nockhojden regleras for att mojliggora den foreslagna bebyggelsen och sam-
tidigt sakerstélla en hogsta hojd som samspelar med den omgivande bebyg-
gelsen med hansyn till stadsbilden och intresset av en god helhetsverkan.
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[h,]- Hogsta nockh6jd ar 4 meter.

Nockhojden regleras for att mojliggora den foreslagna bebyggelsen och sam-
tidigt sdkerstélla en hogsta hojd som samspelar med den omgivande bebyg-
gelsen med hansyn till stadsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

Skydd mot stérningar: Bostader storre dn 35 kvadratmeter med fasad mot
Kungsgatan eller Gammelstadsvigen ska utformas med minst hilften av
bostadsrummen vinda mot en ljuddampad sida.

Bestammelsen reglerar i vilka lagen bostddernas utformning maste anpas-
sas fOr att vara lampliga med hansyn till manniskors hélsa och sakerhet.
Bestammelsen ar generell och géller inom hela kvartersmarken.

Utfart far inte finnas
Ett utfartsforbud regleras mot korsningen av

Kungsgatan och Gammelstadsvagen da en |> O . O q
utfart inte bedoms vara lamplig av trafiksa-
kerhetsskal. Symbol i plankartan for utfartsforbud.

[f, ] - Entré ska anordnas mot Gammelstadsvigen.
Utformningsbestammelse [f ] sdkerstiller att en entré ska anordnas mot
Gammelstadsvégen. Detta syftar till att starka kopplingen mellan gang- och
cykelstraket vid Gammelstadsvdgen och den nya bebyggelsen och gors med
hénsyn till stadsbilden.

Balkonger far inte kraga ut 6ver allman plats
I syfte att utkragande balkonger inte ska inkrdkta pa angransande gaturum
regleras att balkonger inte far kraga ut over allman plats. Bestimmelsen &r
generell och giller inom hela kvartersmarken.

[b,] - Lagsta niva pa fardigt golv dr +7,3 meter. Killare med vattentit kon-
struktion tillats under denna niva.

Planbestammelsen syftar till att reglera en sdker niva pa fardigt golv samt
utforande av kéllare i avseende till de vattennivder som kan uppsta lokalt vid
kraftiga regn.

[e,] -Storsta byggnadsarea dr 140 m?

Planbestammelsen syftar till att mojliggora nddvandiga komplement till bo-
stdderna och fastighetens funktion samt begransa komplementbyggnadernas
utbredning for att mojliggora friytor pa garden.

Storsta bruttoarea for huvudbyggnader ovan mark ar 4600 kvadratmeter
Regleringen syftar till att sdkerstilla en begransning i byggnadsvolymernas
storlek givet detaljplanens reglerade byggnadsarea (BYA), samt reglerade
nockhdjd som mojliggor tak med lutning. Bestaimmelsen anvands med han-
syn till stadsbilden och reglerar darfor inte forhallanden under mark.
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11. Medverkande i projektet

Detaljplanen har tagits fram av Stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med
andra kommunala forvaltningar och konsulter fran Tyréns och Norconsult.

Kommunstyrelseforvaltningen
Kontor detaljplan, 2023-05-02

Frida Lindberg Magnus Johansson
Planchef Planarkitekt

Antagen av Kommunfullmiktige 2023-09-25 § 178 .
Beslutet har genom Mark och miljoéverdomstolen (MOD) vunnit laga kraft 2024-09-12
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Vardagjamning, 20 mars (Vy fran nordvast).

20 mars: kl 10:00

20 mars ki 8:00
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20 mars: Kl 12:00

20 mars: kl 17:00

20 mars: kl 16:00

20 mars: kl 18:00



Sommarsolstand, 21 juni. (Vy fran nordvast).
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21 juni: kI 19:00 21 juni: kI 20:00




21 juni: kI 21:00 21 juni: kl 22:00

21 juni: kI 23:00

Hoéstdagjamning, 23 september (Vy fran nordvast).

23 sptember: ki 2:00 l ‘ 23 september: kI 14:00



23 september: kI 17:00

23 september: kI 18:00

Vintersolstand, 21 december. (Vy fran Sydvast)

Befintlig bebyggelse 21 december: kl 10:00 Med tillkommande bebyggelse 21 december: kI 10:00

J

Befintlig bebyggelse 21 december kI 11:00

/ /

Med tillkommande bebyggelse 21december: kI 11:00

6



|

Befintlig bebyggelse 21 december: kl 13:00 Med tillkommande bebyggelse 21 december: ki 13:00
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