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Detaljplanens syfte
Syfte

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att prova forutsattningarna for fortatning
med sma, val omgivningsanpassade, flerbostadshus i tva vaningar, samt utreda
lamplig infart och ny placering av allmén lekplats.

Beskrivning av detaljplanen

Hela detaljplanen

Omradet ar planlagt sedan tidigare, gallande detaljplan dr genomford och be-
byggelsen ar i dagsldget riven. I planomradet fanns tidigare en handelstradgard.
Marken ar idag huvudsakligen av parkliknande karaktdr men delar vittnar daven
om rester fran den tidigare verksamheten. I anslutning till planomradet finns bo-
stadsbebyggelse i kvartersstruktur, Kyrkogard samt parkomrade och anslutande
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Figur 1. planmosaik éver Planomradet och dess omland

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 10 ar fran det datum den vunnit lagakraft.
Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla, men den kan da and-
ras eller upphévas utan att rattigheter som uppkommit genom planen behover
beaktas.

Allman plats

Detaljplanen bekréftar gatan norr om planomréadet som allman plats [GATA],
regleringen gors i syfte att plantekniskt mojliggora reglering av utfartstrbud
langs delar av fastighetsgransen. Inga fysiska forandringar ar planerade att ge-
nomfdras inom gatuomradet.

I planomradets vastra del regleras marken som naturmark [NATUR], inom om-
radet planeras atgarder kring dagvattenhantering berérande befintligt dagvatten-
dike (Bredviksbacken).



Inom delar av naturmarken regleras dven markreservat for allmannyttiga un-
derjordiska ledningar [u,], detta gors i syfte att tydligora och bekrafta befintlig
ledningsratt. Ny plats for lekyta planeras soder om omradet, planmassiga forut-
sdttningar finns sedan tidigare.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for de allmédnna platserna.

Kvartersmark

Detaljplanens regleringar majliggor att omradet kan bebyggas med sma flerbo-
stadshus i tva vaningar forsedda med sadeltak. Regleringar av byggnadsarea och
utformning sker i syfte att mojliggora och anpassa den tillkommande bebyggel-
sen till omradets smaskaliga karaktar och anslutande skog. I kombination med
regleringarna rekommenderas dven ev varsam fargsattning i blandade kulorer.
Bebyggelsen kan med fordel anpassas sa att storre befintliga trad blir fina inslag

i de blivande bostadsgardarna. De trdd som ansetts lampliga finns illustrerade i
plankartan.
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Flgur 2 Utsnitt ur plankarta

Detaljplanens anvanding regleras till bostader [B], regleringen framjar bostads-
byggandet, mojliggor detaljplanens syfte samt bidrar till utvecklingen av bo-
stadsbestandet. Huvudbyggnader far byggas till en total bruttoarea pa 8000 kvm
inom anvandningsomradet [e,]. Storsta byggnadsarea per byggnad regleras till
250 kvm [e_]. Som hogst far byggnaderna vara 8 meter 6ver medelmarkniva mot-
svarande 2 vaningar inklusive sadeltak [h, ], bostadsbyggnadernas fasader ska
utformas i trd och forses med sadeltak [f,] och [f,] .



Byggratten racker exempelvis till 16 huvudbyggnader, om bruttoarean dispone-
ras anorlunda ar det majligt att uppfora fler byggnader (I figur 3 nedan redovisas
en av flera mojliga husplaceringar).
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Figur 3. lllustration av en madjlig utformning. Kalla: Nordmark och Nordmark 2022, med tillagg
Luled kommun.

Planomrdadets ytterkanter regleras med bestimmelse om att marken inte far for-
ses med byggnad [marken far inte forses med byggnad], regleringen gors i syfte
att sakerstalla tillracklig plats inom den blivande fastigheten for att kunna uppfo-
ra och drifta byggnader, ett vidare syfte med regleringen ar att sakerstalla distans
mot den befinliga bebyggelsen och kyrkogéardens stenmur.

I norr mot befintliga villor inom marken som inte far bebyggas finns en lednings-
ratt for fjarrvarme, marken regleras har med markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar [u,] och [u,].

Infarten till omradet ska ske langs fastighetsgrans mot kyrkogarden, placeringen
viljs med grund i att begransa storningarna fran trafiken mot befintlig bebyggel-
se och regleras genom [utfartsférbud] langs delar av fastighetsgransen mot gata.
Vid detaljplanens genomforande ar det av vikt att beakta stenmuren som ligger
dikt an mot kyrkogardens fastighetsgrans, markarbeten maste ske med hansyn
till muren.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs enligt standardforfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900). Ett standard forfarande anvands da detaljplanen ar for-
enligt med 6versiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande, inte dr av
betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen
far inte heller antas medfora en betydande miljopaverkan.



Allméanna rad och foreskrifter

Planhandlingarna i planforslaget har upprattats utefter Boverkets foreskrifter om
detaljplan (BFS 2020:5) samt Boverkets allmédnna rad om redovisning av reglering
i detaljplan (BFS 2020:6), samt foreskrifter och allmédnna rdd om planbeskrivning
(BFS 2020:8)

Planomradets lage och areal
Planomradet &r beldget inom stadsdelen Ornéset och &r ca 2 hektar.

Markéagoférhallanden
Fastigheten Vaxthuset 6, samt del av Bredviken 11:107 dgs av Lulea kommun och
Viéxthuset 7 dgs av Bredviken Exploatering AB.

Genomfdrandefragor

Fastighetsrattsliga fragor
Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forut-
sattning for planens genomfdérande. Detaljplanen mojliggor att del av fastigheten
Bredviken 11:107 och Viaxthuset 6 och 7 kan sammanlaggas for bostadsandamal.

Kommunen anscker om och bekostar fastighetsreglering.
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Figur 4. Karta 6ver foérandrad fastighetsindelning

Rattigheter
Genom planomradet stracker sig en ledningsratt for fjarrvarme:

2580-2020/64.1- Ledningsratt, andamalet &r fjarrvarme. Formanstagare ar Lulea
Energi AB och berdrda fastigheter inom planomradet ar del av Bredviken 11:107
samt Vaxthuset 6.



Detaljplanens genomforande paverkar inte rattigheten, och omradet som berdrs
forses med prickad mark och markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar och far darmed ett ytterligare skydd mot bebyggelse [Marken far inte
forses med byggnad], [u,] och [u,].

Tekniska fragor
Utbyggnad vatten och avlopp

Vatten och avloppssystemet, fram till respektive fastighet bekostas, utfors av
Lumire. Kostnaden finansieras via VA-anldggningsavgift. Nat internt pa blivande
fastighet bekostas av fastighetsdgaren.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Detaljplanen bedoms ekonomiskt genomforbar. Kommunen ansvarar for atgar-
der inom allmén plats, samt far intdkter genom forsiljning av kvartersmarken.

Kommunen ansvarar {for atgarder som ar effekter av detaljplanen genomfdrande
inom intilliggande mark, inklusive ny lekplats. Kommunen ansvarar aven for
kulvertering och justering av slantningen mot befinligt dagvattendike som ligger
i direkt anslutning vaster om planomradet. Slantningen intill dagvattendiket ar
aktuell pa grund av lekytan och bostddernas narhet och risk for olyckor.

Planavgift

Detaljplanen finansieras genom planavtal mellan Lulea kommun och exploato-
ren.

Drift allman plats
Detaljplanens allménna platser driftas av kommunen.

Drift vatten och avlopp

Vatten och avloppssystemet fram till fastigheten driftas av Lumire.
Fastighetsagaren ansvarar for interna ledningsnat.

Organisatoriska fragor

Markanvisning

Markanvisningsavtalet reglerar de villkor och férutsattningar som galler for pla-
nering och utbyggnad av det markanvisade omradet.

Omfattningen av den blivande fastigheten avgors under denna detaljplanepro-
cess. Byggherren ska fordrdja sitt dagvatten inom fastigheten for att sedan anslu-
ta mot av kommunen anvisad punkt.



Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan.

Gallande stadsplan for Tradgardsmastaren m.fl. (A242) som ar antagen ar 1964
reglerar inom planomradet Handelstradgardsandamal och Allman plats, park el-
ler plantering. Planen kommer i delar upphévas i och med att den nya detaljpla-
nen vinner laga kraft.

Planen beror gallande/ligger i anslutning till planer enligt nedan:

Plannr Namn Laga kraft
A242 Tradgardsmastaren m.fl. 1965-01-09
PL449 Vaxthuset 3 2017-05-18

Grundkarta

Grundkartan dr framtagen av Infrastruktur och Serviceférvaltningen, Avdelning
Investering och Geodata. Kartans innehall och kvalitet baseras pa krav och
riktlinjer i Lantmateriets skrift HMK-Grundkarta, avdelning Investering och
Geodata ansvarar for grundkartans kvalité och manér.

Oversiktsplan
Oversiktsplan 2021, antagen av Kommunfullmaktige 2021-09-27.

Undersdkning av risk for betydande miljdpaverkan
Undersokning om risk for betydande miljopdverkan, upprattad 2025-03-04.

Parkeringsnorm
Parkeringsnorm for cykel och bil, uppréttad 2016-04-04

Fastighetsforteckning
Fastighetsforteckning DP Viixthuset 6, 7 och del av Bredviken 11:107,
Uppréttad 2026-08-17

Utredningar

Geoteknik och markteknisk miljoundersékning
Mur samt PM Geoteknik och Miljoteknik, Mitta (2025-08-15)

Kompletterande miljoteknisk markundersokning, WSP (2026-04-14)



Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

Planomradet omfattas av gdllande detaljplan: Forslag till andring i stadsplan for
Lulead stad betraffande kvarteret Tradgardsmastaren m.fl., faststélld 9 januari
1965 (a 242). Planomradet ar idag planlagt for Lh - Omréade for handelstrad-
gardsandamal. Stora delar ar prickad vilket utgor mark som inte far bebyggas.
Byggnader far uppforas i en vaning inom ett avgransat omrade mot Jagarstigen.
Aktuellt planomrade beror ocksa omrade planlagt som Allman plats, park eller
plantering.

Planbesked

Samhallsbyggnadsutskottet beslutade den 18:e december 2023 § 202 att ge
Kommunstyrelsefdrvaltningen i uppdrag att uppratta ett forslag till detaljplan for
Vaxthuset 6, 7 och del av Bergviken 11:107 i syfte att prova forutsdttningarna for
bostader i form av flerbostadshus.

Oversiktsplan

Omradet dr i Oversiktsplan 2021 utpekat som tét struktur. Med tét struktur
menas ett omrade med stads- eller tatortsmassig karaktar innehallande bostader,
kontor, handel, annan verksamhet, gator, parker och fritidsanlaggningar. Ett
gronstrak finns markerar i omradets vastra del. Bredvikbacken har sitt utlopp
inom utpekat omrade. Omradet angransar till gronomrade i soder samt gronom-
rade med precisering begravning i Oster.

Planuppdraget bedoms vara forenligt med intentionerna i oversiktsplanen (2021).

Undersokning av risk for betydande miljopaverkan

Kommunen ska enligt 6 kap 5 § MB undersoka om genomférandet av planen,
programmet eller andringen kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
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 miljcbedomning ska
tas fram kan undersokningssamradet med fordel samordnas med avgransnings-
samradet.



Riksintressen

Totalforsvar
Planomradet ligger inom Riksintresseomradet

e Paverkansomrade luftrum
¢ Stoppomrade hoga objekt
e Viderradar

e Sarskilld hindersfrihet

Rorligt friluftsliv
Planomradet ligger inom Riksintresseomradet

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer regleras i 5 kap. Miljobalken. Det finns miljokvalitetsnor-
mer (MKN) framtagna for omgivningsbuller, luftkvalitet och vattenkvalitet. Det
handlar om de fororeningsnivaer eller storningsnivaer som manniskan kan utsat-
tas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller naturen kan
belastas med utan fara for patagliga olagenheter. Vid planering och planldaggning
ska hansyn tas till gdllande miljokvalitetsnormer. Planomradet omfattas av MKIN
for luftkvalitet och vattenkvalitet. Luleda kommun omfattas inte av den fratagna
miljokvalitetsnormen avseende omgivningsbuller.

Milj®

Dagvatten

Planomradet dr delvis beldget inom kommunalt verksamhetsomrade for dag-
vatten och kommer framover helt ligga inom verksamhetsomradet.
Recipientens ekologiska status dr mattlig och dess kemiska status uppnar ej god
status.

For vigledning i fragor om dagvattenhantering finns Dagvattenplanen som an-
togs av Kommunstyrelsen 2020-02-10 § 7. Enligt underlaget ska dagvatten for-
drdjas lokalt och renas centralt. Dagvattnet ska hanteras i f6ljande ordning, dar
den 6nskade 16sningen anges forst:

1. Oppna 16sningar
2. Oppna 16sningar i kombination med ledningar
3. Ledningar som ger direktutslapp.

I direkt anslutning till planomradet finns ett kommunalt dagvattendike, vilket ar
en del av det kommunala dagvattennatet.
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Halsa och sakerhet

Risk for éversvamning

Planomradet ligger i anslutning till omraden som riskerar att 6versvammas vid
hoga vattenstand fran havet eller fran dlven enligt Lulea kommuns Riktlinjer for
klimatanpassning, 2015 (Hav 6versvamningsssaker niva +2.5 meter).

Vid hojdsattning av omradet ska en utgangpunkt vara att bearbetningar av
markens hdjdniva maste sked med héansyn till den 6versvamningsrisk som finns
utanfor planomradet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU finns risk for sulfidjordar inom delar av omradet. Delar av omradet
har ocksa tidigare varit bebyggt med Vaxthus och tillhoérande odlingsytor var-
for markens forutsattningar for bostader behover redogoras for vad géller bade
eventuella fororeningar och geotekniska forutsattningar.

Fysisk miljo

Bebyggelse & infrastruktur

Planomradet ligger inom ett omrade med villabebyggelse i kvarter, angoring sker
fran Jagarstigen. I norr angransar planomradet mot delvis Jagarstigen och delvis
mot villatomter. Villorna ar generellt utformade som enplanshus, med inslag av
1.5 vanignar. Byggnaderna &r forsedda med sadeltak och fasader &r av varieran-
de material och kulor.

I séder angransas naturmak, i vast parkomrade och 6st Kyrkogard. Dar planom-
radet gransar mot Kyrkogarden ligger en befintlig stenmur, muren ar placerad
precis pa fastighetsgrans. Muren ar en tydlig avgransare mellan kyrkogéarden och
intilliggande kvaretstruktur med villatomter. Hansyn behover tas nar omradet
exploateras i syfte att hindra paverkan pa stenmuren (I figur 5 nedan syns plan-
omradet i rott och stenmuren i svart).

! AR : (L

Figur 5. Utsnitt ur snedbilder, planomrade réd markering och svart linje stenmur (Bloom).
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Natur

Delar av planomradet ar idag av parkliknande karaktar, delar med i huvudsak
grasbekladda ytor och delar med trad. Inom omradet finne en mindre lekplats
med gungstallning och gungdjur. Enligt Luled kommuns Gronplan pekas om-
radet mellan planomradet och stranden ut som ett viktigt gront strak, vidare
framgar dven att planomradet och 6vriga delar av gronomradet har varde for
ekosystemtjanster. Inom planomradet dr marken klassad som mattligt varde

och patagligt varde for ekosystemtjanster, utanfér planomradet i anslutning till
stranden &r viardena generellt hogre. Summerat varde for ekosystemtjansterna re-
dovisas i figur nedan. Intill planomradets vastra del finns Bredviksbéacken vilken
leder stora delar av planomradets omlands dagvatten i riktning mot recipient
soder om omradet. Vattendraget ar delvis kulverterat och delvis 6ppet forbi plan-

omradet.
- BRRFNL
Ett mindre vdrde
Méttligt virde
I Pétagligt virde
/. Stort vérde
L~
Figur 6. Utsnitt ur Grénplan, sumnmerat varde.
Teknik

Vatten och avlopp
Vatten och spillvattenledningar har kapacitet och finns i Jagarstigen.

Varmeforsorjning

Planomrdadet kan anslutas till befintligt fjarrvarmenat.

El-, tele- och IT-férsoérjning
El- och fiberanslutning finns.

Avfallshantering
Avfallshanteringen ska ske i enlighet med Lulea kommuns renhallningsforeskrif-
ter.

Service
Inom 1.5 km finns forskola skola och Livsmedelsbutik, inom 600 meter bensinsta-
tion.
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Trafik

Planomradet angors fran Jagarstigen. Jagarstigen ar skyltad till 30 km/h och klas-
sas som en liten lokalgata. Gatan har varierande vagbredd och ett gaturum pa ca
9 meter och saknar till stor del trottoarer.

Mojliga angoringsvagar mot planomradet ar via Stakagrand eller Hertsovagen,
Inom det omrade som trafikeras av ovan namnda gator finns ca 100 villor. 100
villor innebér enligt trafikverkets trafikalstringsverktyg ca 400 fordonsrorelser

per dygn.

Under 2025 genomfordes en genomfartsrakning som visade pa att ca 20% av
trafiken var genomfartstrafik.

Vaster om planomradet passerar delar av kommunens gang och cykelvagnat
under Hertsovédgen och vidare langs parkstraket soderut, dven Jagarstigen ar en
del av gang och cykelndtet men i form av blandtrafik.

Parkering

Kommunens parkeringsnorm beskriver parkeringsbehovet inom tatorten, tat-
orten delas in i 3-zoner, planomradet ligger inom zon-2 dar parkeringstalet ar 9
bilplatser per 1000 kvm BTA (bruttoarea).

13



Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Detaljplanens genomforande innebar att delar av Bredviken 11:107 och Viaxthus 6
och 7 kan slas ihop. Befintliga rattigheter paverkas inte av detaljplanens genom-
forande, ledningsréatten i norr ligger inom prickmark och skyddas darmed fran
bebyggelse.

Fysisk miljo

Skuggstudie

Eftersom planomradet sedan tidigare dr obebyggt samt eftersom det angransar
till befintlig bebyggelse har en skuggstudie genomforts. I analysen har husen ri-
tats upp i form av boxar till maximal reglerad hojd, faktiska byggnader kommer
i slutdndan vara forsedda med sadeltak vilken innebar en ndgot mindre skugg-
ningseffekt. Resultatet redovisas nedan i figur 7 till 12

Studien visar skuggbildningen vid en av flera mojliga utformningar. De huvud-
sakliga skuggningseffekterna uppstar internt inom fastigheten, enbart vid ett
fatal av dygnets timmar nas grannfastigheter av skuggor. P4 morgonen vid var-
dajamning skuggas exempelvis delar av garden och byggnaden inom Véxthuset
5.

Den skuggbildning som detaljplanens genomforande kan innebdra bedoms inte
leda till betydande oldgenhet for befinltiga byggnader och boende.

i
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Figur 7. Sommarsolstand, 08:00. Mojlig bebyggel- Figur 8. Sommarsolstand, 12:00. Mdjlig bebyggel-
se vid planférslagets genomférande se vid planférslagets genomférande
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Figur 9. Sommarsolstand, 16:00. Mojlig bebyg- Figur 10. Vardagjamning, 08:00. Mgjlig bebyggel-
gelse vid planforslagets genomférande se vid planférslagets genomférande

Figur 11. Vardagjamning, 12:00. M&jlig bebyggel- Figur 12. Vardagjamning, 16:00. Mo&jlig bebyggel-
se vid planférslagets genomférande se vid planférslagets genomférande
Grénomrade

Delar av befintligt gronomrade tas i ansprak for bostadsbebyggelse, de mer vérde-
fulla miljoerna ligger narmare stranden samt att de omkringliggande omradena &r
av liknande varde. Kvartersmarkens utbredning dar mycket stor i relation till den
mojliga byggnadsarean, detta gor att mycket av kvartersmarken kan utformas som
friyta och att garden kan utformas med utgangpunkt i gronplanen.

Gronomradet kommer ocksa att forses med en ny lekplats soder om planomradet i
anslutning till befintlig gangvag.

Bredviksbacken (dagvattendiket) intill planomradet kommer att kulverteras i
riktning langs med planomradet, samt kommer ett slantas om soder om kulverte-
ringen. Atgirderna bade 6kar sikerheten for blivande boende och tillgangliggor
vattenspegeln samt synliggor dagvattenhanteringen.

15



Landskapsbild

Detaljplanens genomfdrande innebaér att ett i dagsldaget obebyggt omrade overgar
till mark for bostader i upp till tva vaningar. Detaljplanens fulla genomférande
innebaér att en skillnad i landskapsbilden kommer att upplevas. Bebyggelsen &r vl
anpassad i skala, med avseende pa hdjd och takutforming i relation till befintlig
bebyggelse norr om omradet. Den nya bebyggelsen kommer i huvudsak bli syn-
lig ovan Vaxthuset 7 langs Jagarstigen, men tydligast fran parkstraket i vast, fran
befintliga villatomter norr och vaster om omradet samt fran kyrkogarden oster om
omradet. Forandringarna beddms inte leda till betydande olagenheter for befintli-
ga fastigheter.

I ‘

Figur 13. Vyer ur 3d modell av en méjlig utformning vid detaljplanens fulla genomférande.

Miljo

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Detaljplanen medger inte verksamheter eller atgarder som kraver skydd eller
tillstand enligt miljobalken. Den foreslagna markanvandningen i forslag till
detaljplan bedoms inte heller medverka till att nagon miljokvalitetsnorm enligt
5 kap. miljobalken 6verskrids. Kommunen konstaterar att ingen av de forutsatt-

ningar som alltid medfor att en konsekvensbeskrivning ska upprattas foreligger i
denna plan.

Bedioms detaljplanen leda till betydande miljopdverkan? 6 kap 7 § MB?: Nej. En strate-
gisk miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap 11 och 12 §§ miljobalken bedoms
inte behova upprittas.

Geoteknik och markmiljé

Mitta (2026) och WSP (2026) har genomfort geotekniska och miljotekniska mar-
kundersokningar av planomradet. Markanvandningen inom omradet utgors

i dagslaget av grasytor, en lekpark, skogsparti med trad och sly samt mindre
grusytor i den nordostra delen av omradet. Den nordostra delen dr en upphdjd
grusyta som sluttar ned mot skogspartiet.

Ingen bebyggelse forekommer inom undersokningsomradet men bostader

och promenadstrak finns i ndra anslutning till omradet. Omradet angrédnsar
Jagarstigen och ett bostadsomrade i norr. Ornésets kyrkogérd angrénsar under-
sOkningsomradet i Oster.
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Omradet ar i ndra anslutning till Bredviken, belagen cirka 200 meter soderut.

Historiskt omfattades undersokningsomradet av dkermark och skogbevuxna ytor
runt 1960. Fran Lantmateriets flygfoton syns det att det 1975 fanns en handel-
stradgard/vaxthusverksamhet i den Ostra delen av undersokningsomradet.

Provtagningar har genomforts i jord respektive grundvatten i enlighet med figur
nedan. Provtagning i jord har genomforts i 16 provpunkter, 4 provgropar och

12 borrhal. 6 grundvattenror, 3 fran respektive undersokning. I gramarkerade
repektive gulmarkerade punkter i figuren forekommer provatagningar dar halter
ligger i narhet av eller 6verskrider riktvarden for kdnslig markanvandning.

e TS

Teckenforklaring

Provpunkter . : PENVEGES
Hogsta viirde i provpunkten = 4
F <R
. [ MRRKM

[ KM-MKM

L 25V i2pG ]

6 Grundvattenror

i 5//002

o I

“e I : o ZEwaI

P 0\ (10 1

Figur 14.Borrhal och provtagningspunkter, kalla: WSP.
[utford undersokning har endast ett jordprov pavisat halter overskridande ge-
nerellt riktvarde for mark med kénslig markanvandning (KM), arsenik i prov-
punkt 25W017. I tidigare utférd undersokning har dven halter av koppar, bly och
alifater >C16-C35 pavisats i halter 6verskridande KM inom den norddstra delen
av omradet i fyllnadsmassorna. Pavisade fororeningar av tyngre alifater och me-
taller bedoms i huvudsak vara kopplade till fyllnadsmassorna. Halterna beddms
vara lokalt begriansade och inte utgdra en oacceptabel risk for manniskors halsa
och miljon och utgor saledes inget hinder for genomfoérandet av den foreslagna
detaljplanen.
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Halter av metaller i grundvatten bedoms i huvudsak vara mycket laga till mattli-
ga forutom avseende nickel som uppvisar hog halt enligt SGU:s tillstandsklasser.
Det har inte pavisats forhojda halter av nickel i jord inom omradet. Halterna av
metaller i grundvatten beddms inte utgdra en risk for manniskors hélsa eller mil-
jo savida uttag for dricksvatten inte planeras i omradet.

PAH:er har pavisats i mattliga till hoga halter i grundvatten men endast i matba-
ra halter underskridande KM i jord. PFAS-damnen har pavisats i bade i jord och
grundvatten. Samtliga analyserade grundvattenprover pavisar halter av PFAS,
men endast ett av dessa prov (25M009) uppvisar halter 6verskridande aktuellt
riktvarde fran SGI (2015). Flertalet PEAS-amnen har hog vattenloslighet och har
saledes latt att spridas i grundvattnet. Hogst uppmatta halter av PFAS i grundvat-
ten har pavisats i 25M009 i det 6stra hornet och f6ljt av 25W001 i vaster, dar det
dven har pavisats matbara halter av PFAS i jord. Laga men matbara halter pavi-
sas dven i 25W015 som &r beldgen uppstroms undersokningsomradet. Resultatet
tyder pa att grundvattnet i viss man paverkas av PFAS fran uppstroms liggande
omrdaden.

Bekdampningsmedel har pavisats i jord underskridande jamforvarde for kanslig
markanvandning och i mattliga halter i grundvatten. Fororeningen anses vara
begransad och de halter som pavisats beddms inte utgora en risk for méanniskors
halsa eller miljo.

Inom undersokningsomréadet har det noterats misstanke om sulfidhaltig silt va-
rierande fran cirka 1 — 2 meter under markytan inom den véstra delen av under-
sokningsomradet. Uppmatta laga pH-varden i grundvatten fran grundvattenror
installerade i misstankt sulfidjord/aktiv sulfatjord indikerar pagaende process
med oxidation av sulfider. Sulfidjord och sulfidhaltig jord klassas inte som foro-
renade massor men vid schakt kan massorna komma att utgora ett avfall.

Redovisade halter av fororeningar i jord och grundvatten bedoms inte utgora ett
hinder for exploatering av omradet i enlighet med den foreslagna detaljplanen,
men fortsatta undersokningar med tdtare provtagning kan komma att kravas i
senare skeden av projektet som underlag for masshantering.

Uttag av dricksvatten bedoms inte komma att vara aktuellt inom omradet.
Pavisade fororeningshalter i grundvatten beddms inte utgora en risk for ytvatten
nar det strommar ut i recipienten.

Fororenade schaktmassor som uppstar i samband med anldggningsarbeten

eller i form av 6verskottsmassor i samband med anldggningsarbeten kraver
sarskild hantering. Schakt i fororenad jord ar anmalningspliktig. Innan schakt-
arbeten i fororenad jord far ske maste en anmalan om avhjidlpandeatgard enligt

§ 28 Forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd goras till
tillsynsmyndigheten. Anmalan ska ske senast 6 veckor innan arbetena startar.
Behovet av en anmalan eller inte enligt 28 § FMH bor bedomas i samband med
en framtida projektering och planerad masshantering, bedomningen ska ske i
samrad med Luled kommun. Samrad med Luled kommun behovs ocksa vid lans-
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vattenhantering.

Dar det forekommer fororeningar i massor som ska schaktas bor en masshan-
teringsplan sakerstalla ratt hantering av massor pa platsen och eventuella 6ver-
skottsmassor, sa att de transporteras till mottagare med tillstand eller godkan-
nande att hantera dem.

Dagvatten

Andelen av fastigheten som kan bebyggas vid detaljplanens genomfdrande ar li-
ten i relation till den blivande fastighetsstoleken. De fororeningar och floden som
den planerade bostadsbyggelsen skulle kunna leda till bedoms vara begransade.
Planomréadet kommer i framtiden ocksa att helt inga i verksamhetsomrade for
dagvatten och ligger i anslutning till ett befintlig dagvattendike med god kapaci-
tet. Vid detaljplanens genomforande kan dagvatten darmed i enlighet med dag-
vattenplanen ledas i riktning mot befintligt dagvattendike och sedan vidare mot
recipienten. For att mojliggora detta ska planomradet utformas sa att dagvatten
rinner bort fran byggnader i riktning mot diket, det kan exempelvis hanteras
genom varsam hdjdsattning i kombination med svackdiken.

Miljokvalitetsnormer

Luft

De markanvandningar som medges inom planomradet ar inte av fororenade art.
Den trafikokning som detaljplanens genomfdérande innebar beddms inte vara av
sadan art att den riskerar medfora nagon betydande forandring pa luftkvalitén i
omradet.

Vatten

Planomradets effekt pa recipienten vad galler risken for paverkan pa miljokva-
litetsnormen for vatten bedoms vara forsumbar, detta eftersom planomradets
storlek och mdjliga utformning i relation till recipientens upptagningsomrade ar
mycket liten.

Riksintresse

Planforslaget ligger huvudsakligen inom redan ianspraktaget omrade samt moj-
liggor inte hoga byggnader, darmed riskerar ett genomforande av detaljplanen
inte att paverka riksintresse for totalforsvar eller friluftsliv negativt.

Trafik

Detaljplanen medger endast att planomradet angors fran Jagarstigen, infar-

ten regleras sd att den placeras intill fastighetsgrans mot Kyrkogarden i Ost.
Detaljplanens genomférande forvéntas enligt trafikverkets trafikalstringsverktyg
leda till ca 120-140 fordonsrorelser (bil).
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Planforslaget kan darmed leda till en trafikokning pa ca 30-40 %, men gatan be-
doms ha kapacitet att hantera 6kningen och mer dartill. Forandringarna beddms
fa storst paverkan pa de oskyddade trafikanterna och kommer sannolikt trots
gatans kapacitet upplevas som en betydande 6kning.

Luled kommun gor beddmningen att detaljplanens genomforande med avseende
pa trafik inte riskerar att leda till betydande oldgenhet.

Parkering

Planforslaget medger vid ett fullt nyttjande av byggratten ca 8000 kvm BTA vilket
innebar ett p-behov pa 72 platser (8*9). Detaljplanen mdojliggor att ca 20 procent
av den totala markytan inom planomradet kan bebyggas, detta innebér att stora
ytor kvarstar dar bade tillracklig friyta och plats for parkeringslosningar kan
inrymmas.

Ett genomforande som inte innebar ett fullt utnyttjande av byggratten innebér ett
annat parkeringsbehov.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

Allman plats

Anvandning

GATA - Gata.

Regleringen kompletterar detaljplanens syfte och mojliggor
reglering av utfartsférbud och bidrar till en omradets utform-
ning. 2 kap 7 §.

NATUR - Naturomrade

Regleringen mojliggdr bostaderna och sakerstaller dagvatten-
hantering och gronomrade (2 kap 5 § PBL).

u,- Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar.

Regleringen sakerstaller markreservat for befintliga underjor-
diska ledningar (2 kap 5 § PBL)

Kvartersmark

Anvandning

B - Bostader.

Regleringen mojliggdr detaljplanens syfte och framjar bostads-
byggande och utveckling av bostadsbestandet PBL (2 Kap 3
§ p5och 2 kap 2 §).

Egenskapsbestammelser

Marken far inte forses med byggnad.

Regleringen kompletterar Anvandningen genom att sakerstal-
la tillrackliga ytor for underhall av blivande byggnader, samt
sakerstaller avstand till befintlig bebyggelse.

h, - Hégsta nockhdjd ar 8 meter.

Regleringen kompletterar egenskapsbestammelsen for storsta
bruttoarea da den paverkar hur arean kan disponeras pa
hojden. Regleringen fastslar en héjd anpassad mot befintlig
bebyggelse. (2 kap 3 § 1 PBL) (2 kap 6 § 1 PBL)

u,- Markreservat for allménnyttiga
underjordiska ledningar.

Regleringen sékerstaller markreservat for befintliga underjor-
diska ledningar (2 kap 5 § PBL)

Utfartsforbud.

Regleringen kompletterar Anvandningen genom att minska
risken for ljusféroreningar mot befintliga byggnader i omradet,
samt hindrar att bebyggelse placeras nara inpa kyrkogardens
stenmur (2 kap 6 § och 2 kap 3 §).

f,-Huvudbyggnader ska utformas med
trafasad.

Regleringar kompletterar anvdndningen och méjliggér att nya
byggnader anpassas till omkringliggande bebyggelse och
skogsomrade (2 kap 3 §).

f, - Huvudbyggnader ska utformas
med sadeltak

Regleringar kompletterar anvandningen och méjliggér att nya
byggnader anpassas till omkringliggande bebyggelse 2 kap

38).

e,- Storsta byggnadsarea &r 250 kvm
per huvudbyggnad.

Regleringar kompletterar anvandningen och méjliggér att nya
byggnader anpassas till omkringliggande bebyggelse (2 kap

3§).

e,- Storsta totala bruttoarea fér huvud-
byggnader inom anvandningsomradet
ar 8000 kvm

Regleringar kompletterar anvandningen och méjliggér att nya
byggnader anpassas till omkringliggande bebyggelse (2 kap

3§).
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Medverkande i projektet

Detaljplanen har tagits fram av Kommunstyrelsefdrvaltningen i samarbete med
andra kommunala forvaltningar och konsulter.

Sektor Samhallsbyggnad & demokrati, 2026-09-10

Daniel Rova Ruben Norén Selberg
Planchef Planarkitekt

22



U.'.'.U.'_'LU

%g LULEA
KOMMUN



