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Detaljplanens syfte

Syfte

Detaljplanen syftar till att prova forutsattningarna for utokad byggratt genom
att dndra den reglerade hojden inom delar av gillande detaljplan (A318). Inom
andringsomradet regleras dven den befintliga prickmarken (mark som inte far
bebyggas) bort och utgar.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en pabyggnad med 2 vaningar pa en av
de befintliga byggnaderna inom fastigheten Hajen 10. En utokad nockhdjd inom
andringsomradet syftar till att mojliggora en tatare och mer stadsmassig bebyg-
gelsestruktur som ska bidra till att Norra utvecklingsomradet blir en mer titbe-
byggd stadsdel med en 6kad blandning av verksamheter och fler arbetsplatser.

Varfor andring av detaljplan valts

Pabyggnation med tva vaningar inryms inte inom géllande detaljplan vilket
skapar behovet av dndring. Syftet med gallande detaljplan bedoms inte forand-
ras och dndringarna bedoms vara av en sadan karaktar att inte en ny detaljplan
kravs.

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft och
galler endast de tillkomna planbestammelserna. Efter genomforandetidens slut
fortsatter planen att gilla, men den kan da andras eller upphévas utan att rattig-
heter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Kvartersmark

Planforslaget innebar att det majliggors for en pabyggnad om 2 vaningar inom
andringsomradet. Detta mojliggors genom att nuvarande planbestammelse om
maximalt tvd vaningsantal (II) utgar och ersétts med nya planbestimmelser
avseende nockhojd (h1 samt h2).

Planbestimmelsen h1 medger maximal nockhdjd om 16 meter 6ver markniva
(+7,3 meter i RH2000) inom majoriteten av d@ndringsomradet. Inom en begransad
del (h2) medges en maximal nockhdjd om 18 meter 6ver marknivan ((+7,3 meter i
RH2000). Detta for att majliggora uppforandet av en lanternin och ljusinslapp till
byggnaden ovanifran.

Inom andringsomradet regleras dven den befintliga prickmarken (mark som inte
far bebyggas) bort och utgdr. I och med att denna bestimmelse utgar och ersatts
med nya bestimmelser som medger byggratt avses dven 39 § i byggnadsstadgan
fran 1973 utga (se planeringsunderlag, detaljplan).

Plandndringen innebar en ungefarlig utdkning av byggratten med 2250 kvadrat-
meter bruttoarea.

I 6vrigt kommer regleringar enligt gallande detaljplan A318 att fortsatt galla.



Genomférandefragor

Tekniska fragor

Teknisk férsérjning
Fastigheten Hajen 10 ar idag ansluten till kommunalt vatten- och avlopp, kom-
munalt dagvattennait, el, fjarrvarme, tele- och IT forsorjning.

Ekonomiska fragor
Andringen av detaljplanen medfdr inte ndgra kommunala atagande eller kostna-
der kopplat till genomforandet av detaljplanen.

Ett planavtal ska upprattats mellan fastighetsdgaren och kommunen. Planavgift
ska darfor inte tas ut i samband med bygglov.

Fastighetsagaren erlaggs avgifter for bygglov samt eventuella avgifter for el- och
fjarrvarmeanslutningar, VA-anldggningsavgift med mera enligt gallande taxor.

Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan

Foreslaget planomrade omfattas av gdllande stadsplan A318 fran ar 1973. I stads-
planen ar marken avsatt for smaindustri av sddan beskaffenhet att narboende

ej vallas olagenheter med hansyn till sundhet, brandsakerhet och trevnad. Mot
Gammelstadsvégen regleras prickmark (mark far inte bebyggas), och utfartsfor-
bud. Genom omradet sdkras dven ett omrade for underjordisk ledning. Maximalt
tva vaningar far uppforas (i detta fall ingen byggnad till storre hojd an 7,6 meter).
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Utsmtt ur gaIIande detaljplan a318 Stadsplan for kv Valrossen Planforslagets omrade som avses andras ar
markerat med rott.



Ar 1973 antogs detaljplanen fér omradet men planen saknar bestimmelse

om byggnaders placering i forhallande till fastighetsgréans, darfor galler 39 §
Byggnadsstadgan som bestimmelse i detaljplanen. Detta medfor att minsta av-
stand till fastighetsgrans ska vara 4,5 meter eller att byggnad kan placeras i grans
om byggnaden sammanbyggs eller forvantas att ssmmanbyggas.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen 2021 ingéar planomradet i stadsbygden och anvandningen tat
struktur. Bebyggelsen i stadsbygden ska utvecklas genom fortatning men dven
genom att ett mindre antal nya omraden tas i ansprak. Stadsbygden ska inte ta
en storre markyta i ansprak, vilket innebdr en intensivare anvandning av ytorna.
Fortatning innebar att vi planerar nya bostader och arbetsplatsomraden i redan
befintliga strukturer vilket skapar narhet, forutsiattningar for ett minskat behov
av bil och ett 6kat stadsliv. I tat struktur ingar bostader, kontor, handel, annan
verksamhet, gator, parker och fritidsanlaggningar.
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Utdrag ur Oversiktsplan 2021. Planomréadet &r ungefarligt markerat med rétt.

Fastigheten Hajen 10 ligger inom Stadsviken som utgor en del av Norra utveck-
lingsomradet. Norra utvecklingsomradet foreslas enligt Oversiktsplan 2021 pa
sikt omvandlas till en titbebyggd stadsdel med en blandning av bostader och
arbetsplatser. Har kan hogre bebyggelse dn 4-5 vaningar tillatas beroende pa
arkitektonisk gestaltning, bidrag till stadsbilden och sammanhang.

Inom Norra utvecklingsomradet ska en storre park anldggas som bland annat ska
fungera for omhdndertagande av dagvatten. Skutviken ar en del av den storre
vattenforekomsten Inre Lulefjarden och planering och byggande ska ske sa att
statusen pa denna inte forsamras.

Detaljplanen bedoms vara forenlig med oversiktsplanens intentioner.



Parkeringsnorm
Parkeringsnorm for cykel och bil, antagen av Kommunfullmaktige 2016-04-04.

Fastighetsférteckning

Fastighetsforteckning till andring av detaljplan A318, del av Hajen 10, upprattad
2024-05-14.

Undersdkning av risk fér betydande miljépaverkan

Undersokning om risk fér betydande miljgpaverkan, Andring for del av stads-
plan for Kv. Valrossen m.fl. (A318), Del av Hajen 10, Robertsvik, 2025-05-22

Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan

Undersdkning om risk fér betydande miljgpaverkan, Andring for del av stads-
plan for Kv. Valrossen m.fl. (A318), Del av Hajen 10, Robertsvik, 2025-05-22

Annat

Planf6rfarande

Andringen av detaljplanen handliggs enligt reglerna for begréansat standardfor-
farande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Andringen av detaljpla-
nen bedoms kunna genomforas enligt reglerna for begransat standardférfarande.
Ett begransat standardforfarande kan anvandas exempelvis nar planforslaget
berdr en atgard av mindre betydelse med en mycket liten och tydlig sam-
radskrets som berdrs. Den forenklade processen innebér endast ett samrad.
Samradskretsen kan begransas till Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten och
kanda sakdgare och i direkt anslutning till det omrade som berdrs av @ndringen.

Allmanna rad och foreskrifter
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 allménna rdd om planbeskrivning
(BFS 2020:8)



Planeringsforutsattningar

Planuppdrag

Samhallsbyggnadsutskottet beslutade den 20:e november 2023 § 30 att ge kom-
mundirektoren i uppdrag att uppratta ett forslag till detaljplan for fastigheterna
Hajen 10 och 11 i syfte att prova forutsattningarna for centrumverksamhet, han-
del och kontor.

Planuppdraget foranleder tva plandrenden. Detta ar ett av dessa tva.

Riksintressen

Trafikkommunikation
Planomradet berdrs av riksintresse for kommunikationer, flyghindersinfluensom-
rade for Lulea flygplats enligt 3 kap 8 § miljobalken.

Totalférsvar

Planomradet berors av riksintresse for totalforsvaret, stoppomrade for hoga
objekt (45 meter), omrade med sarskilt behov av hindersfrihet, viderradar och
MSA-omrade for luftrum, enligt 3 kap. 9 § miljobalken. For att sdakerstalla att
ingen skada sker pa de riksintressen som omfattas av sekretess ar hela landets yta
samradsomrade for objekt hogre dn 20 meter utanfér sammanhallen bebyggelse
och hogre dn 45 meter inom sammanhallen bebyggelse.

Rorligt friluftsliv

Planomradet berors av riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 1, 2 §§
miljobalken. Riksintresset omfattar Norrbottens skargard och berdr natur- och
kulturvarden som i sin helhet ar av riksintresse och av betydelse for turism och
friluftsliv.

Kulturmiljo

Kyrkligt kulturarv

Oster om planomradet, pa andra sidan Gammelstadsvégen, finns Innerstadens
kyrkogard. Kyrkogarden bestar av fastigheten Begravningsplatsen 2.
Begravningsplatsen dr anlagd innan 1940 och ar darmed skyddad i kulturmiljola-
gen. Kyrkliga kulturminnen regleras i Kulturmiljolagens 48. Innerstadens begrav-
ningsplats utgor ett kyrkligt kulturminne.

Fysisk miljo

Bebyggelse & infrastruktur

Direkt 0ster och soder om planomradet finns Gammelstadsvéagen. Mellan plan-
omradet och Gammelstadsvagen i Oster finns en gronremsa med parkmark som
dgs av Luled kommun. Direkt norr om planomradet finns Robertsviksgatan, som
idag fungerar som lokalgata och tillfartsvag for alla fastigheter i Stadsviken.



Kvarteret Hajen ar planlagt for smaindustridandamal och inhyser verksamheter
och kontor. Kvarteret karaktariseras framst av enklare arkitektur med lagre stalld
bebyggelse, cirka 1-3 vaningar, ddar markparkeringar for bilar utgor stort markan-
sprak.

Tva byggnader dr under uppbyggnad inom fastigheten. Byggnaderna ska inrym-
ma bilhall, verkstad samt kontor. Fastighetsdagaren har 2024 erhallit bygglov for
att uppfora tva byggnader.
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Snedbild som visar hur omradet sag ut innan nybyggnation pabdrjades. Man ser hur naromradet forhaller sig.

Norr om kvarteret Hajen finns Regionhuset. Nuvarande anvandning ar kontor
och vardcentral.

Sydost om planomradet finns omradet Charlottendal som domineras av bostads-
bebyggelse. Charlottendal karaktériseras framst av adldre travillabebyggelse i
rutndtskvarter, med inslag av senare tillkomna flerbostadshus i mindre volymer
med varierande fasadutformning.



Sydvast om planomradet, pa andra sidan Gammelstadsvagen knyter Lulea
centrums rutnatsstruktur an. Bebyggelsen ar tiat centrumbebyggelse med varie-
rade anvandningar. Bebyggelsen narmst planomradet dr 2-5 vaningar hoga och
har ett varierat arkitektoniskt uttryck och stor variation i volym. Kungsgatan och
Gammelstadsvagen utgor tydliga barridrer mellan planomradet och resterande
del av Luled centrum.

Oster om planomradet ligger Innerstadens kyrkogard.

Trafik

Parkering

Det har beviljats ett bygglov for uppférande av verksamheter av smaindustrika-
raktar (bilhall och verkstad) 2024 vilket nu genomfors. I det beviljade bygglovet
ar redovisad parkeringslosning hanterad delvist som markparkering pa ett upp-
hojt bjalklag och delvist uppfort inne i ett undergravt parkeringsgarage. I bygglo-
vet finns cirka 130 parkeringsplatser redovisade.

Kommunfullméktige antog Parkeringsnorm for cykel och bil 2016-04-04. Dar
lyfts att parkering for bilar och cyklar ska 16sas inom den egna fastigheten eller
inom samfalld mark. Utgangspunkten for att bestimma parkeringsbehovet vid
olika verksamheter &r att parkering for besokare ska prioriteras fore parkering for
anstallda.

De beslutade normvardena for parkering inom zon 1 och aktuella markanvand-
ningar som planforslaget mojliggor ar foljande:

Kontor 15 12
Industri (verksamheter) |6 6

Parkeringstalen for cykel ar minimivarden och for bil flexibla utgangsvarden.
Sarskilda skal ska finnas for att hoja parkeringstalet for bil.



Konsekvenser

Natur

Landskapsbild

Den effekt som detaljplanens genomforande innebér leder till en mindre paver-
kan pa stadsbilden, delar av en befintlig byggnad hojs med tva vaningar. Att
bygga pa med tva vaningar inom del av fastigheten innebar att man kan tillskapa
en mer varierad byggnadshdjd i naromradet och bidra till att uppfylla 6versikts-
planens intentioner om en titare stadsmiljo i detta omrade.

Kommunstyrelseforvaltningen gor bedomningen att forandringen i stadsbild inte
riskerar leda till betydande paverkan pa naromradet.

Vy fran Gammelstadsvégen som visar hur en pabyggnation inom ramen for detaljplaneandringen skulle kunna
se ut.

Trafik

Motortrafik

Genomforandet av detaljplanen beddms innebédra en viss 6kning av trafik pa
Robertsviksgatan samt Gammelstadsvagen da andringen innebér ett behov om
cirka 30 parkeringsplatser. Trafikokningen ar dock sa liten i andel att detaljpla-
nen inte bedoms innebdra nagon betydande 6kning av omgivningsbuller med
hénsyn till véagar.

Parkering

Luled kommuns parkeringsnorm har inte nagot parkeringstal angivet for smain-
dustriandamal. Planforslaget har darfor provats utifran den parkeringsnorm som
ar angiven for kontor dd den anvandningen bedéms som den med storst behov
enligt parkeringsnormen av de @ndamal som skulle kunna uppfdras inom nuva-
rande markanvandning.

Planforslaget mojliggor en utokning om 2250 kvm BTA (bruttoarea) inom and-
ringsomradet. Andringen innebér ett behov om 31 parkeringsplatser. Inom fast-
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igheten Hajen 10 &r 107 parkeringsplatser under uppforande. Av dessa bedoms
30 parkeringsplatser ej behovas for de byggnader som uppfors just nu.

Det parkeringsbehov som bedoms kravas for andringen kan 16sas inom befintlig
fastighet .

Milj

Undersokning av risk fér betydande miljépaverkan (stéllningstagande 4 kap. 33 b
§ plan- och bygglagen (2010:900))

Kommunen ska enligt 6 kap 5 § miljobalken undersoka om genomférandet av
planen, programmet eller andringen kan antas medfora en betydande miljopa-
verkan. Enligt 6 kap 6 § miljobalken ska undersokningen identifiera omstandig-
heter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan.

Kommunen har tagit stallning till att planen inte innebar risk for betydande mil-
jopaverkan.

Detaljplanen medger inte verksamheter eller atgarder som kraver skydd eller
tillstdnd enligt miljobalken. Den foreslagna andringen i forslag till detaljplan
bedoms inte heller medverka till att ndgon miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. mil-
jobalken overskrids. Kommunen konstaterar att ingen av de forutsattningar som
alltid medfor att en konsekvensbeskrivning ska upprattas foreligger i denna plan.

Kommunens samlade bedomning &r att detaljplanens genomforande inte riskerar
att paverka aspekter som ar av sadan karaktar att risk for betydande miljopaver-
kan foreligger.

En strategisk miljobeddmning har darfor inte upprattats.

Halsa och sakerhet
Skugga

Eftersom att planandringens genomforande majliggor for tva tillkommande
vaningar sa kommer byggnadens skuggbildning att forandras. Med grund i detta
har en skugganalys genomforts (se nésta sida).

Skillnaden i skuggbildning mellan befintlig bebyggelse och pabyggnation med
tva vaningar ar liten och merparten av skillnaden dr inom fastigheten, samt inom
allmén plats pa Robertsviksvagen och Gammelstadsvagen. Intilliggande kyrko-
gard far en liten utokad skuggbildning.

Kommunstyrelseférvaltningen gor bedomningen att planens genomforande inte
riskerar leda till betydande paverkan pa naromradet.
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Skuggbildning 12.00 som

marsolstandet

Skuggbildning 12.00 Héstdagjamning

Skuggbildning 17.00 sommarsolstandet

Skuggbildning 17.00 Hoéstdagjamning
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Riksintressen
Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka riksintresset negativt da plan-
forslaget inte medger bebyggelse dver 45 meter.

Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka berort riksintresse nega-

tivt. Bestammelserna om riksintressen i 4 kap miljobalken utgor dock inget
hinder for utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala naringslivet.
Genomforandet av detaljplanen beddms inte paverka riksintressets syfte negativt
eftersom planomradet ligger inom befintlig bebyggelsestruktur.

Kommunen gor beddmningen att andringen av detaljplanen inte innebar nagon
negativ paverkan pa berorda riksinressen.

Annat

Kulturmiljé

Andringen av detaljplanen beddms inte negativt paverka kulturmiljvardet for
Innerstadens begravningsplats da en begravningsplats utgor en solitar som ska
tdla forandringar i omgivningen.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

Utgaende planbestdmmelser inom andringsomradet

Mark som inte far bebyggas

Denna planbestammelse utgar med syfte att
mojliggdra pabyggnad av kontorslokaler inom
andringsomradet.

| och med att denna bestdmmelse utgar och
ersatts med nya bestdmmelser som medger
byggratt avses &ven 39 § i byggnadsstadgan
fran 1973 utga.

Il - Antal vaningar

Denna planbestammelse utgar med syfte att er-
sattas med ny reglering avseende hdgsta hdjd
inom andringsomradet.

Tillkommande planbestdmmelser inom andringsomradet

h1 - Hogsta nockhdjd pa byggnad ar 16 meter
Over markniva (+7,3 meter i RH2000).

Planbestdammelsen syftar till att méjliggéra en
pabyggnad om 2 vaningar. En utékad nock-
héjd syftar till att méjliggora en tatare och mer
stadsméssig bebyggelsestruktur som ska bidra
till att Norra utvecklingsomradet blir en mer
tatbebyggd stadsdel med en 6kad blandning av
verksamheter och fler arbetsplatser.

Planférslaget syftar till att reglerar olika nock-
hojder pa huskropparna inom fastigheten Hajen
10 for att anpassa den nya bebyggelsen till
omgivningen och stadsbilden.

Hoégsta nockhdjd ska berdknas utifrdn markniva
mot sodder vilket ar +7,3 meter i RH2000.

h2 - Hégsta nockhdjd pa byggnad &r 18 meter
Over markniva (+7,3 meter i RH2000).

Planbestdammelsen syftar till att méjliggbra en
pabyggnad om 2 vaningar samt lanterinin. En
utdkad nockhojd syftar till att méjliggéra en
tatare och mer stadsmaéssig bebyggelsestruktur
som ska bidra till att Norra utvecklingsomradet
blir en mer tatbebyggd stadsdel med en 6kad
blandning av verksamheter och fler arbetsplat-
ser.

Lanterninens syfte ar att mojliggdr ljusinslapp
for god arbetsmilj till kontorslokaler.

Planférslaget syftar till att reglerar olika nock-
hojder pa huskropparna inom fastigheten Hajen
10 for att anpassa den nya bebyggelsen till
omgivningen och stadsbilden.

Hoégsta nockhdjd ska berdknas utifrdn markniva
mot soéder vilket ar +7,3 meter i RH2000.
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Medverkande i projektet

Detaljplanen har tagits fram av Stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med
andra kommunala forvaltningar.

Skuggstudien och perspektivvyer har tagits fram av XYZDP AB.

Kommunstyrelseforvaltningen

Sektor Samhallsbyggnad & demokrati

Maria Andersson Nordgren Anneli Jonsson-Olund Ruben Norén Selberg

tf. Planchef Planarkitekt Planarkitekt

Antagen av Kommunstyrelsen 2025-09-08 § 204

Vunnit laga kraft 2025-10-02
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BESKRIVNTING

tillhdrande forslag till &ndring &v stadsplan

{6r kv VALROSSEN m Tl

inom Luled kommun ;o

Norrbottens 1&n.

A. _Plansituation

Inom eller i direkt anslutning till planomrddet gidller

féljande stadsplaner:

11 stadsplan fastst av Kungl Maj:t den 5 mars 1920

2. 1" " n " U den 11 dec 1953

3. " B " ldnsstyrelsen den 23 sept 1954
L. " """ Kungl Maj:t den 25 juli 1958
5. 1" " " " i den 25 juli 1958
G " L " ldnstyrelsen den 23 dec 1960
7. " " " " den 25 sept 1961
8. " " " o den 14 dec 1963
9. " " " L den 20 aug 19b%
1G. " noon 1l den 25 jan 1967

Grundkarta tillhdérande planfcrslagst har upprittats av
exploateringschef Georg Paimgren & exploateringskontoret
Luled kommun, i mars 1973.

Fastighets- och markdgarefdrteckning har upprdttats av exploa-

teringskontoret, Luled kommun.

B. Planowrddet

<]

Planomrddet iigger i direkt anslutning till centrala Luled cch
begrinsas i rorr av Svartdvdgen, 1 dster av CGammelstadsvdgen,
i s&der av Pilgatan och i1 vister av Bodenvdgen och Skutviken.
Markarealen utgdr c:a 11 ha.

Planomréddet &r velativt plant cch sakna» virdefull trédvegetation



I kv Valrossen, som #gs av Luled kommun, Ffinns elt fatal Hidre
byggnader kvar som kommunen avser att riva. I dvrigt innehdller
planomrédet bzbyggeise fOr smdindustridndamdl inkl bilvérds-
anléggning.

Bef gator utgdres av Pilgatan, Gammelstadsvidgen samt Robert-
viksgatan fran Pilgatan fram till tomten Sjdlejonet 1.

I Sstra delen av planomradet gér en vattenledning i nord-

sydlig riktning.

Planforslaget

Planfdrslaget avser i fdrsta hand utliggande av ett allmint omrdde
fér byggande av landstingets nya foérvaltningsbyggnad. Dessutom
féresléds att cmrdde fér handelsdndamdl utldgges fér Svriga delen av
kv Valrossen samt kv Sjdlejonet. Stadsiga 16393, OK bensinstation
foreslds utdkas sdderut med en 10 m bred remsa fr att £orbittra
rundkdrningsméjligheterna I anslutning till bensinpumparna.
Robertviksgatan f&r en ny anslutning mot Pilgatan och féreslés
ny strdckning Osterut mot Gammelstadsvdgen. Darigenom utdkas
kv Hajen norrut och fastigheterna erhdller b&ttre utbyggnads-
mojligheter.
Utfartsférbud har féreslagits mot Svartdvigen, Cammelstadsvigen
och mot Pilgatan. Eftersom dessa gator i framtiden véntas fé&

betydligt &kad trafikintensitet &r avsikten att sd& langt

'.._}.

ligt undvika direkta tomtutslipp, for att erhdlla stdrre

trafiksdkerhet. Undantag frén utfartsférbud mot Pilgatan far

fér varje enskilt fall provas av byggnadsndmnden.

Mot Svartdvégen har forecslagits grénomréde fér att reservera

mark fér ev ny framtida strdckning av Svartdvidgen Over

Skutviken.

Ag-omrddet avser byggande av parkeringsdick.

Inom kvartersmark har foreslagits u-omrade fOr underhéll av
allmirna ledningar. Fdreslaget x-omrade avser att sdkerstidlla

géng- och cykelled for att f8rbinda ging- och cykelstrél 1

Svaridvidgen resp Bodenvigen.

Gater, vatten och avlopp har utretts av NAB Komsults kommunal-

¥

texkniska avdelning.



D. Planarbetets bedrivande

Planarbetet har bedrivits i1 samarbete med Luled kommun.
Samré&d har hdllits med vdgfdrvaltningen, i&nsarkitekten,
televerket, Luled egergiverk, landstinget samt markigare

inom planomrddet.

Luled i mars 1973

{AB KONSULT/planavdelningen

Claesgbran Olofssonj

ingenjor
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