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1 Inledning

Detta avsnitt ger en bakgrund till planuppdraget, information om planprocessen
gallande lagstiftning samt vilka handlingar som tillhor och ligger till grund for
detaljplanen.

1.1 Bakgrund

Fastighetsbolaget Galdren i Luled AB inkom med en ansdkan under 2020 om
att fa uppratta en ny detaljplan. Ansokan gallde onskemal om att fa fortata
Flundran 6 och 7 med ett nytt gardshus eftersom byggratten i géllande
detaljplan inte medgav detta fullt ut. Ansékan mynnade ut i ett beslut om en
begdran om ett nytt planuppdrag.

1.2 Planuppdraget

Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade 2020-06-15 (§ 110) att ge
Stadsbyggnadsnamnden (SBN) i uppdrag att uppratta ett forslag till detaljplan
for Flundran 6 och 7. Galdrens ansdkan med tidiga koncepforslag fanns med
som utgangsunderlag till planarbetet.

1.3 Planprocessen

Planforfarande

Arbetet med detaljplanen foljer plan- och bygglagens (PBL 2010:900) regler for
standardforfarande. Detta darfor att planforslaget ar: forenlig med kommunens
oversiktsplan, inte antas vara av betydande intresse for allmédnheten samt inte
beddms medfora en betydande miljopaverkan.

Standardforfarandets olika steg redovisas nedan (bild 1). Beslutet att anta
detaljplanen tas av Kommunstyrelsen.

Standardforfarande

Samrad Underrattelse Granskning flrla.nsl-tr:ings- Antagande

Bild 1: Planforslaget handlaggs med standardférfarande enligt 5 kap 6 § plan- och bygglagen
(2010:900). Forfarandet bestar av samrad, underréttelse, granskning, granskningsutlatande och
antagande. Dérefter kan planen f& laga kraft. Bilden ar hAmtad fran Boverkets vagledning.

1.4 Gallande lagstiftning

Detaljplanens granskningshandlingar har tagits fram med stdd av plan- och
bygglagen (SFS 2010:900) och Boverkets foreskrifter och allmanna rad: BSF
2020:5, BFS2020:6 samt BFS:2020:8).



1.5 Handlingar

Detaljplanen

Detaljplanen bestar av:
¢ en plankarta med bestimmelser (detaljplanen), och
¢ en planbeskrivning (denna handling).

Det ar plankartan med planbestimmelserna som ér juridiskt bindande.
Vid tolkning av detaljplanen behover detaljplanen lasas tillsammans med
planbeskrivningen.

Till detaljplanen har dven foljande handlingar upprattats:

¢ undersokning av betydande miljopaverkan, daterad 2021-06-16.
e grundkarta samrad, daterad 2022-03-23

¢ fastighetsforteckning samrad, daterad 2022-05-16

e grundkarta granskning, daterad 2025-11-03

¢ fastighetsforteckning granskning, daterad 2025-09-18

e samradsredogorelse, daterad 2025-11-12

Planeringsunderlag
Under planarbetet har f6ljande underlag och utredningar tagits fram:

e Hallbarhets PM - Fortatning av Lulea centrum, Flundran 6 och 7, Galdren,
2021-03-02 (visades under samradtiden 2022-06-22 -- 2022-08-24).

e Skuggstudie 2022-05-23, omarbetad 2025-06-23,

¢ PM Riktlinjer kulturmiljo, Tyréns 2023-10-18.

Utover ovanstdende underlag och utredningar har dven ett antal
ritningskoncept lamnats in. Det ritningskoncept som ligger till grund for
detaljplanens utformning, redovisas under avsnitt 3.



2 Detaljplanens syfte

Under detta avsnitt beskrivs detaljplanens syfte och vilket virden som detaljplanens
reglering sirskilt forhiller sig till.

Detaljplanens huvudsyfte &r att mdjliggora en nybyggnad av ett gardshus med
anvandningen bostader kombinerat med hotell f6r langre vistelse. Den aktuella
gardsbyggnaden uppfors i ett omrade med uttalade kulturmiljévarden vilket
innebar att kulturmiljofragan har uppmarksammats sarskilt. Darutover innebar
detaljplanen att de befintliga forhallandena pa platsen har bekréftas.

3 Beskrivning av detaljplanen

Under detta avsnitt ges en sammantattning av den befintliga bebyggelsemiljon,
planomrdets lige samt en beskrivning av detaljplanens innebord.

3.1 Hela detaljplanen

Planomradets lage och areal

Planomradet &r beldget i Centrum och omfattar del av kvarteret Flundran -
Flundran 6 och 7. Planomréadet avgransas i Ost-vastlig riktning av Flundran
5 och Hermelinsgatan, och i nord-sydlig riktning av Flundran 3 och 8 och
Stationsgatan (bild 2). Ytan som planomradet upptar ar ca 2800 m?.

Markagoférhallande

Fastigheterna &r privatdgda och omfattas inte av nagra rattigheter.

A da . g . R\
Bild 2: Kvarteret Flundran bestar av Flundran 3, 4, 5, 6, 7 och 8. Flundran 6 och 7 omfattas av

planomradet.
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Befintlig bebyggelsemiljo

Planomrdadet ar idag bebyggt med ett flerbostadshus i tre vaningar utfomrat

i vinkel som @ven innehaller hotellverksamhet (Naran hotell), samt en
laghusforma trabyggnad i tva vaningar som enbart innehéaller hotellverksamhet
(Amber hotell). Flerbostadshuset dr uppfort pa 1950-talet och Amber hotell
sekelsiftet 1800-/1900-talet. (Bild 3 och 4)

Byggnaderna ar i huvudsak uppforda i gatuliv och med ett slutet byggnadsstt.
Langs Stationsgatan ar bebyggelsen nagot oppnare vilket mojliggdr in- och
utblickar mellan gatan och innergarden.

Parkeringsplatser finns i underjordiskt garage och pa gérdarna. Pa gardarna
finns dven enkla byggnader avsedda for forvaring av cyklar samt 6ppna
uteplatser.

= J——l,q' R

Bild 4: Den Iéghusfmade trébygg‘naden i tva vaningar (Amber hotell) sett fran Stationsgatan och
flerbostadshuset i vinkel med Naran hotell sett frgn korsningen Stationsgatan-Hermelinsgatan.




3.2 Detaljplanens huvuddrag

Kvartersmark

Planomradet beror endast kvartersmark, det vill siga mark for privat eller
enskilt bruk. Den markanvandning som planen ska mojliggora ar for bostader
och tillfallig vistelse:

BFS 2020:5

B: Bostader Anvandningen bostader ska tillimpas for omraden
for olika former av boende av varaktig karaktir. Aven
bostadskomplement ingdr i anvandningen.

O: Tillfallig vistelse | Tillfallig vistelse: Anvandningen tillfallig vistelse

ska tillampas for omraden for olika typer av tillfallig
dvernattning och konferensanliggningar. Aven
komplement till verksamheten tillfallig vistelse ingar i
anvandningen.

Motiv till regleringen : Markanvindningsbestimmelserna overenstimmer med
detaljplanens syfte, gillande detaljplan och ridande forhdllanden.

Kombinationen [BO] eller [OB] innebér att marken far anvandas for bara
bostdder eller bara for tillfdllig vistelse eller bade och. Ordningsfoljden mellan
markanvandningsslagen ska tolkas sa att den bestimmelse som anges forst ar
den huvudsakliga.

Byggratten pa gardarna begansas till att endast tillata komplementbyggnader
med undantagen trappanordning och utkragande skdarmtak [61]:

BFS 2020:5

01 Marken far endast forses med komlementbyggnad.
Trappanordning far uppforas och skarmtak far kraga
ut.

Motiv till regleringen : Pd gdrdarna finns idag mindre byggnader som ska vara

kvar eller flyttas pd annan plats pad gdrden. Gdrdshusets byggritt regleras med en sd
kallad byggruta som begrinsar placeringen inom planomrdidet. For att sikerstilla att
nodvindiga byggnadsdelar ska kunna uppforas, sdasom trappanordningar och skirtak,
utanfor den inforda byggrutan infors dessa undantag.

Parkering kan idag ske i ett underjordiskt garage med nedfart fran
Stationsgatan. Garaget planeras att byggas ut [bs]:

BFS 2020:5

b; | Underjordiskt garage far finnas.

Motiv till regleringen : Planbestdmmelsen infors for att tydliggora att det underjordiska
garaget far utforas. Tillbyggnaden berér Flundran 6 och innebdr att ca 20 platser kan
tillskapas.



Gardshusets placering regleras genom en sa kallad byggruta (byggratten)
vilket innebar att dess placering ar tydligt angiven i detaljplanen. Byggrutan
beror bade Flundran 6 och 7. Gardshusets utformning regleras i delarna hogsta
nockhojd, takform och fasadbeklddnad [hs], [f1], [f2] och [f3]:

BES 2020:5

h; Hogsta nockhojd ar +18,4 meter 6ver angivet nollplan.

f; Byggnadens ska utformas med pulpettak.

f Byggnaden ska utformas med ljus kulor.

f3 Fasader ska vara av trd undantaget fasaden mot norr.

Hojdsystem Nollplanet f6r planomradet ar 0,0 meter enligt
hojdsystem RH 2000.

Motiv till regleringen : Gdrdsbyggnadens arkitektur och uttryck ska anpassas till
kulturmiljon pd platsen. Det innebdr att gdrdshuset behover utformas med ett enklare
uttryck sett till den nirliggande tribyggnaden (Amber hotell) vad giller material och
detaljer. Mot den egna girden ska fasadmaterialet vara av trd. Mot fastighetsgrins/
intilliggande gdrdsmiljo dr plit eller tegel bra alternativ for att dels hindra
brandspridning, dels forenkla underhdllet.

Gdrdsbyggnadens trifasad ska mdlas i en ljus, bruten kuldr som bide kontrasterar
mot hotellets vitmdlade fasad och himtar inspiration frin firgsittningen i kvarteret.
Mot Flundan 5 uppritthdlls ett respektavstind till gdrdshuset som dr kulturhistoriskt
intressant enligt kommunens bebyggelseinventering fran 2015-2016.

Girdshuset underordnar sig hotellet genom att tillidten taknockshijd sammanfaller
och inte tillits dverstiga hotellets takfothdjd. Omvandlingen frdn hojdsystemet RH 00
(gdllande detajplan) till RH 2000 ger att héjden pd gdrdshuset i princip sammantaller
med den idag tilldtna hojden. (Bild 5, 6, 7, 8 och 9)

ok, ‘). o A

blatt. C 15 lagenheter kommer att kunna tillskapas.
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Bild 6: Sektionen (genomskarningen ) visar gardshuset i relation till trahusbyggnaden (Amber hotell) pa Flundran
6. Sektionen redovisar aven i rott det tidigare forslaget (samradsforslaget).

(Stark Ariktekter)
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Bild 7: Sektionen (genomskéarningen) visar gardshuset relation till flerbostadshuset p& Flundran 7 och till
komplementbyggnaden pa Flundran 8. Sektionen redovisar aven i rott det tidigare férslaget (samrédsférslaget).
(Stark Arkitekter)
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Bild 8: Forslag pa gardshusets utformning sett frdn norr och séder. Bilder redovisar aven i rétt det tidigare forslaget
(samradsforslaget) avseende dess tidigare byggnads-siluett. (Stark Arkitekter)

L

IA‘ STARK. . ‘ o0 :
N\ A ARKITERIE R} Galdren

Bild 9: Vy-bild med grdhuset sett frdn Flundran 7 mot Flundran 6. Bilden visar ett utformningsforslag.
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Det befintliga flerbostadshuset i vinkel pa Flundran 7 regleras i enlighet med
nuvarande forhallanden och gallande detaljplan men beaktat de foreskrifter och
allmanna rad som galler och rekommenderas idag [h]:

BFS 2020:5

h, Hogsta nockhdjd ar +26,0 meter 6ver angivet nollplan.

Hojdsystsem Nollplanet f6r planomradet ar 0,0 meter enligt
hojdsystem RH 2000.

Det befintliga laghusformade trahuset i tva vaningar pa Flundran 6 (Amber
hotell) ar att betraktas som sarskilt vardefull med stod av 8 kap 13 § PBL.
Enligt PBL kan kommunen genom reglering i detaljplan sakerstalla att sadana
byggnader skyddas och att bevarandevarda byggnadsdetaljer bibehalls [r1],
[ki], [k2], [ks], [ka] och [ks]. De inférda varsamhetsbestimmelserna [k] ar en
precisering av det generella varsamhetskravet och fortydligas med hjalp av
bilder (bild 10, 11 och 12).

BFS 2020:5

I Byggnad far inte rivas.

kq Byggnadens kulturhistoriska varde ska bibehallas.

ko Fasader ska vara av tra.

ks Fasader ska fargsattas med ljus kulor.

k4 Befintligt Overljus med slipad glasinfattning ovanfor
entréddrren mot Stationsgatan ska bibehallas.

ks Listverk och fasaddekorationer ska bibehallas.

Motiv till regleringen : Enligt gillande detajplan far byggnaden inte rivas och
forutsdttningarna for att ta bort denna bestimmelse har inte forindrats. Byggnaden
utgor en representativ byggnad for sin tid kring sekelskiftet 1900 och dess
kulturhistoriska virde ska bibehdllas. (Bild 10, 11,12))

Bild 10: Byggnaden utgdr en representativ byggnad for sin tid kring sekelskiftet 1900.10
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Bild 11: Byggnadens fasader ska vara av tré och fargsattas med ljus kulor likt befintliga
forhallanden.Val av kuldr, kvalitet samt matthet ska bedémas utifrdn en god helhetsverkan.
Plastféarg kan darmed anses vara olampligt.

= |
Bild 12: Entréddrren mot Stationsgatan med det anmarkningsvarda overljusfonstret. Skarmtaket
och dérren i sig omfattas inte av en preciserad varsamhetsbestdmmelsen men det generella
varsamhetskravet galler. Skarmtaket har tillkommit senare. Byggnaden &r utfomrad med
snickerier och lister sdsom bilderna visar och ska bibehdllas.

3.3 Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar fem ar fran den dag planen far laga kraft.
Efter genomforandetidens slut fortsatter detaljplanen att gdlla men kan da
andras eller upphdvas utan att rattigheter som uppkommit med detaljplanen
behover beaktas.

12




4  Genomférandefragor

Under detta avsnitt beskrivs vilka organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga dtgirder som behdvs for att planen ska kunna genomforas pa ett
samordnat och dndamdlsenligt sitt.

4.1 Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid dr fem ar fran den dag planen far laga kraft.
Under denna tid har fastighetsidgaren ratt att genomfora planen enligt dess
bestimmelser. Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men
kan da andras eller upphéavas utan att tidigare rattigheter enligt planen behover
beaktas.

Tidsplan fér antagande

Planforslaget berdknas antas av Kommunstyrelsen under kvartal 4 2025 eller
under kvartal 1 2026. Om inga 6verklaganden inkommer, kan planen fa kraft
kraft cirka tre veckor efter antagandebeslutet.

4.2 Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

De berorda fastigheterna, Flundran 6 och 7, planeras att genom
sammanldggning bilda en ny fastighet. Det ar fastighetsdgaren som initierar och
bekostar denna fastighetsatgard.

Rattigheter

Lulea Energi AB har en ledningsratt (25-F2002/63.1) for en fjarrvarmeledning
beldgen i Hermelinsgatan. Ledningsratten beddms inte paverkas av
detaljplanens genomforande.

Detaljplanens genomforande innebar inget behov av ndgon gemensamhets-
anldggning eller nagot servitut.

4.3 Ekonomiska fragor

Planekonomi
Fastighetsagaren (exploatoren) bekostar uppréttandet av detaljplanen.

For 6vriga kostnader i samband med exploateringen, till exempel
projekteringskostnader, byggnationer och anldggningsarbeten ansvarar och
bekostar berord exploatoren. /fastighetsagare. Detta inkluderar d@ven kostnader
for eventuella flyttningar av markledningar och ombyggnadsatgarder i
angransande ytor, vilka harror fran exploateringen.

13



Planavtal
Ett planavtal ska tecknas mellan kommuen och exploatoren. Planavtalet reglerar
ansvar for kostnader kopplade till planlaggningen.

Planavgift
Planavgift ska inte tas ut vid bygglov.

4.4 Tekniska fragor

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Ledningar for spill- dricks- och dagvatten ligger i Stationsgatans gatuomrade
och den omgivande gatumiljon.

I 6vrigt galler vid byggnation att beakta eventuella befintliga ledningar.
Vid markarbeten behover berérda ledningsagare kontaktas for begaran om
kabelanvisning innan planerade gravningsarbeten.

4.5 Kulturvarden

Detaljplanen innehaller bestaimmelser om varsamhet [k]. Dessa utgor endas
en precisering av de generella varsamhetskravet som inte utloser nagon ratt
till ersattning. Detta innebar ocksa en begransing av vad som kan regleras
med varsamhetsbestimmelser. Varsamhetsbestammelser far inte medfora att
pagaende markanvandning avsevart forsvaras.

Enligt gadllande detaljplan far byggnaden inte rivas vilket innebar att frdgan om
ersattningsansprak inte ar aktuellt.

14



5 Planeringsunderlag

Under detta avsnitt redovisas och sammanfattas innehdllet i utredningarna till
detaljplanen.

5.1 PM: Riktlinjer for kulturmiljon

Mot bakgrund av kommunens bebyggelseinventering 2015-2016 har ett PM med
riktlinjer f6r kulturmiljon tagits fram. Den utgar fran det som framkommit i
bebyggelseinventeringen:

Kvarteret Flundran och dess omgivning

Omgivningen kring kvarteret Flundran utgor stadsmassig bebyggelse med
byggnader i gatuliv och gardsbebyggelse av varierad karaktar, slutenhet och
alder. Hojden pa omgivande bebyggelse varierar i tva till tre vaningar.

Kvarteret Flundran har samma karaktar som de omgivande kvarteren

med byggnader i tva till tre vaningar i gatuliv samt lagre gardsbebyggelse.
Undantaget ar inom fastigheten Flundran 3 dar en byggnad i tre vaningar
stracker sig mot kvarterets mitt. Byggnaderna inom kvarteret Flundran ar av
varierad karaktar, slutenhet och alder.

Flundran 6 och 7

Befintlig byggnad inom Flundran 6 (Amber hotell) uppfordes 1899 som
bostadshus. 1986 byggdes huset om till hotell. Vid ombyggnaden togs hansyn
till byggnadens kulturhistoriska varde, bland annat bibeholls den vackra
portalen mot Stationsgatan.

Byggnaden har ett arkitektoniskt varde och ett upplevt arkitektoniskt och
miljoskapande varde. Byggnaden dr mycket vdlbevarad, endast ett fatal
ombyggnader/férandringar har gjorts. Overljusfonstret i entréporten med slipad
glasinfattning ar troligtvis original och anmarkningsvard. Byggnaden har skydd
i gédllande detaljplan och far inte rivas eller forvanskas.

Huvudbyggnaden mot Stationsgatan inom Flundran 7 ar uppférd under
perioden 1980 - 1990. Bedomningen ar att byggnaden i sin helhet dr bevarad.
Huvudbyggnaden som vetter mot Hermelinsgatan dr uppford under
tidsperioden 1930-1950-talet. Byggnaden beddms till sin helhet vara forvanskad.

Flundran 5

Pa fastigheten finns ett dldre gardshus med tidstypisk utformning fran Luleas
aldre samhalle. Gardshuset bedoms vara kulturhistoriskt intressant enligt den
tidigare bebyggelseinventeringen.

Kulturhistoriskt intressant innebéar bland annat att byggnaden har en stark och
tydlig karaktdar med komponenter och detaljer typiska for sin arkitektoniska
tidsepok.

15



Anpassning av ny bebyggelse
Den samlade bedomningen ar att ny bebyggelse inom kvarteret behover
anpassas till den befintliga givet kulturmiljon.

I kvarteret Flundran utgors bebyggelsen mot gatan av enskilda solitdra
byggnader med smastadskaraktar snarare an tat innerstadskaraktar och det ar
ocksa del av hela omradets karaktdr. De befintliga gardshusen i kvarterets inre
delar ansluter till denna smastadskaraktar.

Definition av gardshus kan variera, men i beaktande av att omradet betraktas
som kulturhistoriskt intressant s bor definitionen av gardshus tolkas

utifran ett kulturhistoriskt perspektiv. Ett gardshus ar ett komplement till
huvudbyggnaden mot gatan och har traditionellt utgjorts av enklare utformade
byggnader.

Byggnaderna i gatuliv har dominerat 6ver gardshusen bade utseendemassigt
och hojdmassigt.

Sammanfattande karaktérsdrag

I syfte att varna om kulturmiljon inom kvarteret Flundran, och med tolkningen
att ny byggnad utgor gardshus, bor ny byggnad forhalla sig till foljande
riktlinjer:

* Ny byggnad ska underordna sig befintliga gatuhuset (Flundran 6) och
saledes vara lagre i takfotshojd och nockhdjd. En byggnad i tva vaningar
beddms vara lampligt.

* Djupet pa ny byggnad ska vara samma efter hela byggnadens strackning.

¢ Utformning av ny byggnad bor underordnas det befintliga gatuhuset
(Flundran 6) avseende utformning och val av material. Ny byggnad bor ges
ett “enklare” uttryck i relation till befintligt gatuhus.

5.2 Skuggstudie

En skuggstudie har tagits fram med syftet att visa den omgivningspavekan som
detaljplanen innebar. Skuggstudien utgar fran nuvarande bebyggelsemiljo, det
vill sdga den outnyttjade byggratten for ett gardshus i géllande detajplan ar inte
redovisad.

Skuggstudien redovisar forhallanden for representativa tidspunkter under
vardagjamning (20 mars) och sommarsolstandet (20 juni).

Notera att redovisningen, nuvarande forhallanden och nytt gardshus, skiljer sig
at satillvida att de redovisas med en timmes forskjutning samt ar orienterade
med nagot olika riktning mot norr.
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Bild 14: Kvarteret Flundran 20 mars - nytt gardshus (markerad med blatt) Flundran 6 och 7. (Stark
Arkitekter)
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Bild 15: Kvarteret Flundran 20 juni - nuvarande bebyggelsemiljo. (Stark Arkitekter)

Bild 16: Kvarteret Flundran 20 juni - nytt gardshus (markerad med blatt ) Flundran 6 och 7. (Stark
Arkitekter)
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6 Planeringsforutsattningar

Under detta avsnitt redovisas de omstindigheter som pdverkar detaljplanens innehdll.

6.1 Kommunala stallningstaganden

Program till vision 2040

I Luled kommun géller Program till Vision 2040 som 6versiktsplan.
Oversiktplanen uttalar inget specifikt om den akutella platsen men anger
generellt att platsen ingar i centrumomradets tdta struktur dar bostader, kontor,
handel och annan verksamhet, samt gator, parker och fritidsanlaggningar
inrymms. Dartill kan f6ljande generella intentioner utldsas och som behover
beaktas i planen.

¢ Stadsbygdens fortatning ska prioriteras, den har en mycket stor betydelse
for det langsiktiga behovet av bostdder och ar darfor ett starkt allmént
intresse.

¢ Viska verka for fler bostader och lokaler i Centrum genom fortatning.

* Nya byggnader ska ha en omsorgsfullt bearbetad arkitektur som berikar,
respektera och starker sin omgivning.

e Arkitekturen ska praglas av, och uppfylla hoga krav pa kvalitet ur estetisk,
funktionell, ekologisk och teknisk synvinkel.

¢ Stadsdelar behover innehélla en blandning av bostader, olika
upplatelseformer och i olika storlekar.

¢ Planering och byggnation i omraden med hoga kulturmiljovarden ska
utforas sa att det som tillkommer eller férandras samspelar med véardet.

* Vi ska prioritera kulturmiljovarden som bedéms som mycket hoga sa att de
kan anvandas och utvecklas utan att virdena gar forlorade.

* Ny-, om- eller tillbyggnader i anslutning till dldre bebyggelse ska anpassas
till befintlig miljo betrdffande gestaltning, placering och hojder.

* Parkeringsplatser ska sa langt som mojligt forldggas under markniva.

¢ Vid planering och byggande behover hansyn tas till risker for oversvamning
fran nederbord.

¢ Vid kraftig nederbord ska dagvattnet ha fria vagar till en recipient utan att
skada bebyggelse eller samhallsviktig verksamhet.

¢ Vid planering och byggande ska ytor for att ta hand om dag- och regnvatten
sakerstallas.

Detaljplanen bedoms vara forenlig med 6versiktplanens intentioner.
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Gallande detaljplan

Fastigheterna omfattas av en gallande detaljplan som fick laga kraft 1990 (bild
17. Den innebér kortfattat:

Gallande detaljplan omfattar hela kvarteret. For Flundran 6 och 7 galler tillaten
markanvandning for hotell och bostader i 3 vaningar. En storsta bruttoarea for
hotell inom Flundran 7 regleras till 900 m? och minsta bruttoarea regleras inom
Flundran 6 till 250 m? (gardshuset) och 190 m? i den norra respektive sodra
+17,6 meter.

byggratten. Byggratten med gardhuset reglerar d@ven en tillaten hogsta hojd om

Pa Flundran 7 regleras att marken far byggas under med planterbart bjalklag.
Genom prickad mark i detaljplanen regleras en 6ppning fran Flundran 6 till den
i norr intilliggande fastigheten Flundran 3.
Det framkommer inte tydligt vilket hdjdsystem som gallande detaljplanen utgar
fran men sannolikt dr det RH 00. Omvandlat till RH 2000 innebér det ett paslag
pa 0,99 meter.
Plannr | Aktbeteckning Namn Laga kraft
PL46 1990-131 Kv Flundran 1990
(Lantmateriet: 25-1°90/131)
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Bild 17: Géllande detajplan (PL46) med planomradet och byggratten for ett gardhus markerat med rétt.
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Beddmning om betydande miljépaverkan

Enligt miljobalken ska kommunen undersoka om ett genomforande av
detajplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Foljande
beddmning galler:

Genomforandet av detaljplanen beddms inte antas medfora en betydande
miljopaverkan. Fastigheterna som planlaggs ar redan ianspraktaget for liknande
anvandning och den férandring som detaljplanen medger innebér ingen
vasentlig paverkan pa de miljdaspekter som finns upptagna i miljobalken.

Enligt yttrande fran Lansstyrelsen (daterade 2022-08-29, drendebeteckning 402-
8772-2022) sa delar Lansstyrelsen kommunens bedémning.

6.2 Kulturmiljo

Kommunen har utfort en bebyggelseinventering med fokus pa byggnader med
kulturhistorikst varde (bild 18). Inventeringen initierades 2014 och uttférdes
och fardigstalldes under 2015/2016. Omradena som inventerades var Lulea
Centrum, Ostermalm och Malmudden. Av inventeringen framkommer foljande:

Kvarteret Flundran innehéller bebyggelse som klassats som kulturhistoriskt
intressant vilket innebér byggnader som har en stark och tydlig karaktar med
komponenter och detaljer typiska for sin arkitektoniska tidsepok (bild x).
Byggnaden/byggnaderna dr representanter for sin tidsperiod och symboler for
stil, ideal och tillkomstperiod.

Befintlig huvudbyggnad inom Flundran 6 (Amber hotell) uppférdes 1899
som bostadshus. 1986 byggdes huset om till hotell. Vid ombyggnaden togs
hénsyn till byggnadens kulturhistoriska varde, bland annat bibeholls den
vackra portalen mot Stationsgatan. Byggnaden har tydliga arkitektoniska
varden och far inte forvanskas men ar inte sarskilt utpekad i kommunens
bebyggelseinventering.

Inom fastigheten Flundran 5 (utanfér planomradet) pekas ett dldre gardshus

ut med tidstypisk utformning fran Luleas dldre samhalle (bild 19). Gardshuset
karaktariseras av en stor omsorg om detaljer som till exempel profilerade
taksparrar och dekorativt utformade foder kring fonster och dorrar. Byggnaden
tillkom troligtvis i samband med att huvudbyggnaden pa fastigheten
uppfordes. Den dr mycket vdlbevarad med méanga byggnadsdelar i original.

Fargsattningen har troligtvis fordndrats genom aren for att passa ihop med den
tillhorande huvudbyggnadens platfasad. Tillsammans berattar de bada husen
om livet pa garden och forstarker de bada byggnadernas individuella varden.
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Kulturmiljo - Bebyggelseinventering 2015-
2016

Kulturhistorisk bedomning byggnader
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Bild 18: Bild hamtad ur bebyggelseinveteringen. Planomradet markerat med réd linje. Gardhuset
pa Flundran 5 pekas ut som en kulturhistorisk intressant byggnad.
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Bild 19: Gardshuset pa Flundran 5.
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6.3 Stadsbild

Planomradet ligger i utkanten av den Ostra delen av stadshalvon, narmast
jarnvagen. Kvartersstrukturen ar tydlig, och ger stadsmassighet med
byggnader i gatuliv. Omradet domineras av arbetsplatser, bostader och
verksamheter. Bebyggelsehdjden varierar mellan 2-4 vaningar med byggnader
fran olika tidsepoker. Omgivande bebyggelse tvars dver Stationsgatan och
Hermelinsgatan ar tva till tre vaningar. Vissa med hog sockel. Kvarteret
Flundrans bebyggelse mot gatan utgors av enskilda solitara byggnader med
smastadskaraktar snarare an tat innerstadskaraktar. De befintliga gardshusen
i kvarterets inre delar ansluter ocksa till denna karaktar. Gardsbyggnaderna
ar laga. Med hénsyn till kvarterets struktur och att det finns byggnader med
utpekat hogt kulturhistoriskt varde bor byggnader i kvarterets inre vara lagre
an husen i gatuliv. Gardshus, enskilda eller i langor, bedoms inte motstridigt
den befintliga kvartersstrukturen och karaktaren.

Definitionen av gardshus kan goras olika. I beaktande av att omradet

betraktas som kulturhistoriskt intressant bor definitionen av gardshus tolkas
utifran ett kulturhistoriskt perspektiv. Ett gardshus ar ett komplement till
huvudbyggnaden och underordnar sig byggnad i gatuliv bade utseendemassigt
och hojdmassigt.

6.4 Markforhallanden

Geotekniska férhallanden

Enligt SGU:s kartunderlag bestar marken inom omradet till storsta del av
fyllning ovan moran. Marken inom omradet ar relativt plan men sluttar svagt
ned mot Prastgatan. Hojdskillnaderna varierar ett fatal meter fran +11 m 6 h
narmast Hermelinsgatan ned mot +9 m 6 h i planomradets dstra del narmast
grannfastigheten Flundran 5. Marken bestar av bebyggelse och hardgjorda ytor
for parkering samt mindre inslag av gronyta.

Nagon geoteknisk utredning har inte genomforts som underlag till detaljplanen.
Marken bedoms 6versiktligt byggbar da planomradet sedan tidigare ar
bebyggt. I projekteringsskede och vid upprattande av bygghandlingar

kan den Oversiktliga geotekniska bedomningen behdva kompletteras med
objektsanpassad utredning. Omfattningen pa den kompletterande utredningen
faststélls i samrad med geotekniker.

Markradon

Forekomsten av markradon har inte undersokts inom planomradet. Enligt
kommunens 6versiktliga radonriskkarta (Markradonutredning Lulea kommun
1988) ligger dock stadshalvon inte inom nagot kant hogriskomrade for radon.
Markstralning ska beaktas vid grundlaggningen. Inom hogriskomraden ska
byggnader dar manniskor vistas mer an tillfalligt utformas “radonsdkert”. Pa
normalriskomraden kan enklare atgarder vidtas.
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Férorenad mark

Ingen misstanke finns om att markfororeningar forekommer inom planomradet.
Fragan om sanering av fororenad mark hanteras om aktuellt enligt miljobalkens
bestammelser.

6.5 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Ledningar for spill-, dricks- och dagvatten ligger i Stationsgatans gatuomrade
och den omgivande gatumiljon.

Huvudmannen for verksamhetsomradet har, enligt Lag (2006:412) om allmanna
vattentjanster ansvar fOr att ordna de allmanna vattentjanster som behovs

for att ta hand om dagvattnet. Fastighetsdgaren ansvarar for avvattning av

det dagvatten som uppkommer inom fastigheten. Med avvattning avses den
naturliga infiltration som marken klarar och de forutsattningar marken har att
leda undan vattnet.

Enligt kommunens riktlinjer ska dagvatten i forsta hand omhandertas lokalt, i
andra hand fordrojas och i tredje hand ledas till kommunens nat.

I det underjordiska garagets bjalklag finns dagvattensystem som leder bort
vatten fran denna del av planomradet (Flundran 7) till Hermelinsgatan.
Planomradets hojdsattning innebér att vatten i 6vrigt rinner mot Stationsgatan
och vidare till dagvattenbrunn i Préstgatan i det kommunala nétet.
Dagvattenledningar saknas i gatorna i anslutning till planomradet. Stora delar
av planomradet bestar idag av hardgjorda ytor vilket begransar méjligheterna
till 6ppna dagvattenlosningar. I den man det ar mojligt att omhéanderta
dagvatten lokalt ska detta goras enligt kommunens riktlinjer. A

tt anldgga sedumtak eller hdlla obebyggd mark genomslédpplig dr exempel
pa sdtt som avvattning kan ske inom fastigheterna. Om nya anslutningar till
kommunens nét ska goras anvisar huvudmannen anslutningspunkt.

Varmeforsoérjning
Planomradet dr anslutet till fjarrvarmenatet. Luled Energi AB har ledningar
i denomgivande gatumiljon. Vaster om planomradet, langs Hermelinsgatan

gar huvudledningsnatetfor fjarrvarme for vilken Luled Energi AB innehar
ledningsratt 25-F2002/63.1.

El-, tele- och IT-férsérjning
Lulea Energi AB forsorjer fastigheten och omradet med strom, befintlig
natstation finns langs Stationsgatan i anslutning till planomradet.

Lunet och Skanova har fiberledningar respektive teleledningar i den
angransande gatumiljon. Ledningar for tele och it ansluter planomradet fran
Stationsgatan.
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Exploatoren bekostar eventuell flytt eller férandring av befintliga ledningar. Vid
gravarbete ska kontakt med berdrda ledningsdgare tas i ett tidigt skede.

Avfallshantering

Planomradet dr sedan tidigare bebyggt och befintlig 16sning for hantering av
avfall finns. Fastighetsagaren har for avsikt att forbattra avfallshanteringen i och
med den nya exploateringen genom att skapa en gemensam avfallshantering for
samtliga boende/verksamheter inom planomradet. Avfallshanteringen ska ske i
enlighet med Luled kommuns renhallningsforeskrifter.

6.6 Trafik

Gatunat

Kommunen dr huvudman for gatunatet i planomradets narhet. Trottoar finns
langs med samtliga gator som omger planomradet. Langs Prastgatan finns dven
separerad gang- och cykelvdg som ar del av kommunens huvudnat for cykel.

I Luled ar forutsattningarna for att cykla goda. Bebyggelsen ar till storsta delen
koncentrerad och topografin dr gynnsam utan allt f6r stora hojdskillnader.

Kollektivtrafik

Forutsattningarna for hallbart resande ar goda for de boende samt for
besokande till planomradet. Stadskdrnan nds inom nagra minuter och
planomradets narhet trafikeras av stadsbuss och regionalbuss. Narmaste
busshallplats finns langs Prastgatan cirka 100 meter fran planomradet. Ca 300
meter norr om planomradet ligger busstationen Loet dar all regional busstrafik
utgar fran.

Parkering

Kommunfullméktige antog den 4 april 2016 en parkeringsnorm pa tomtmark.
Parkering for bilar och cyklar ska l9sas inom den egna fastigheten eller inom
samfdlld mark. Luled tatort dr indelat i tva geografiska zoner och planomradet
ligger inom zon 1.

6.7 Riksintressen

Riksintressen ar en sarskild typ av allmanna intressen som har nationell
betydelse. De regleras framst i miljobalken. Planforslaget beror och angransar
till foljande riksintresseansprak:

¢ Riksintresse for natur- och kulturvarden (4 kap 1 § miljobalken), Norrbottens
kust och skdrgard (4 kap 2 § miljobalken),

¢ Riksintresse for totalforsvaret (3 kap 9 § miljobalken),

¢ Riksintresse for kommunikationer (3 kap 8 § miljobalken),
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6.8 Miljokvalitetsnormer

Vid planering och planldggning ska hansyn tas till gdllande
miljokvalitetsnormer. Miljokvalitetsnormer regleras i 5 kap. miljobalken. Det
finns miljokvalitetsnormer (MKN) framtagna for omgivningsbuller, luftkvalitet
och vattenkvalitet. Det handlar om de féroreningsnivaer eller storningsnivaer
som manniskor kan utsattas for utan fara for olagenheter av betydelse eller som
miljon eller naturen kan belastas med utan fara for patagliga oldgenheter.

6.9 Halsa och sakerhet

Skyfall och éversvamningsrisker

Lansstyrelsen Norrbotten har som ett led av klimatforandringar latit ta fram
skyfallskartering for lanets kommuner och tatorter. Skyfallskarteringen visar
att det inom kvarteret Flundran finns ett fatal lagpunkter. Dessa ar lokaliserade
i kvarterets norra delar narmast Kopmangatan samt inom planomradets
innergard mot Hermelinsgatan. I lagpunkterna finns viss risk for att vatten
ansamlas vid skyfall.

6.10 Tillganglighet

Att manniskor med olika typer av funktionsnedsattningar och i alla aldrar kan
bli fullt delaktiga i samhallslivet, ska alltid beaktas fullt ut vid nybyggnation.
Alla ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for alla grupper

av manniskor sa langt det 4r majligt. Detta gdller bade fysisk och psykisk
tillganglighet - allt fran den faktiska framkomligheten till val av vaxter som kan
orsaka allergier som gor det svart for vissa manniskor att vistas i miljon eller
sadant som kan orsaka kanslan av otrygghet, till exempel bristande belysning
eller skotsel.

Fastigheter avsedda for bebyggelse med tillhérande infarter och entréer ska
enligt plan- och bygglagen vara anvandbara for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga. Detta géller om det inte dr obefogat med hansyn

till terrdangen och forhallandena i 6vrigt. Ett skél kan vara att tomter ibland
innehaller stora nivaskillnader och darfor inte ar helt enkla att gora tillgangliga.
Det ar dock viktigt att disponera tomten och placera byggnaderna sa att
tomterna blir s tillgangliga som mojligt.

6.11 Offentlig och kommersiel service

Planomradet ligger centralt i Luled, inom nédra avstand till kommersiell och
offentlig service sa som butiker, ndje, vard, skola, forskola och annan service.
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7 Konsekvenser

Under detta avsnitt redovisas redovisa vilka effekter detaljplanen fir om den genomfors.

71  Fastigheter och rattigheter

De berorda fastigheterna, Flundran 6 och 7, planeras att genom
sammanldaggning bilda en ny fastighet. Det ar fastighetsdagaren som initierar och
bekostar denna fastighetsatgard.

Luled Energi AB har en ledningsratt (25-F2002/63.1) for en fjarrvarmeledning
beldgen i Hermelinsgatan. Ledningsratten bedoms inte paverkas av
detaljplanens genomforande.

7.2  Miljokvalitetsnormer

Planens genomforande bedoms inte medfora att nagra miljokvalitetsnormer
overskrids. I bedomningen har luftkvalitet beaktat sarskilt genom att
uppmarksamma den marginella 6kning av trafiken som ett genomforande av
detaljplanen kan forvantas ge.

7.3 Riksintressen

Detaljplanen innebar i huvudsak en begransad forandring sett till hur marken
far nyttjas idag och medfor darfor inte heller nagot hinder eller pataglig skadar
de ovan namnda intressena.

74 Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Enligt trafikmétningar i omradet uppgar ADT till nagra tusen fordon upp till
cirka 8000 fordon. Prastgatan, dster om planomradet, ar den mest trafikerade
och har en skyltad hastighet pa 30 km/h. Avstandet till Prastgatan fran narmsta
bostadsbebyggelse inom planomradet ar cirka 50 meter. Enligt dessa uppgifter
berdknas gallande riktvarden for buller vid bostader klaras enligt Boverkets
modell da nivan ligger under 55 dBA. Buller fran kringliggande vagar bedoms
darmed inte vara ett problem. Tillkommande trafik bedoms vara begransad och
antas inte medfora att gallande riktvarden inte kan uppfyllas.

Skuggning

En skuggstudie har tagits fram i syfte att bedoma soltillgangen inom
planomradet samt for att tydliggora forandringar till f6ljd av utvecklingen for
omkringliggande bebyggelse och vistelseytor (bild 13, 14, 15 och 16).

Under varen skuggas planomradet av befintlig bebyggelse redan fran morgon.
Mitt pa dagen skuggas d@ven Flundran 8 och langre fram pa eftermiddagen
skuggas i princip hela kvarteret.
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Efter exploatering skuggas Flundran 3 och 8 redan pa formiddagen och hela
kvarteret skuggas vid 15. Under sommarhalvaret forvantas ljusforhallanden bli
relativt oférandrade i kvarteret.

Under morgonen bedéms dock skuggningen paverka den omgivande
bebyggelsen nagot mer till f6ljd av exploateringen. Solférhallandena beddms
fortsatt vara relativt goda sett till det centrala laget och tiata bebyggelsen.

Det ar framfor allt Flundran 3 och Flundran 8 som beddms paverkas till £6ljd av
exploateringen. Omgivande vagar skapar ett naturligt avstand vilket minimerar
skuggbilden pa planomradet fran omkringliggande bebyggelse utanfor
kvarteret. Den 6kade skuggningen som planforslaget medfor anses inte utgora
en betydande olagenhet for de berérda och fortatning enligt planforslaget ar i
linje med kommunens &vergripande planeringsinrikining for utveckling. Okad
skuggning dr en konsekvens av i princip all fortatning som sker inom centrala
delar av en stad.

Skyfall och éversvamningsrisker

En planerad och genomtéankt hojdséattning inom planomradet dr av betydelse
for att minska risken for skador pa fastigheter och infrastruktur vid extrema
nederbordshandelser. I 6vrigt bedoms inte ett genomférande av detaljplanen
medfora nagra sarskilda atgarder for att hantera 6versvamningsrisken lokalt pa
omrdadet. Marknivaerna i hela kvarteret ligger 6ver de marknivéer som anses
som riskfyllda.

Atkomst raddningsfordon

Framkomligheten f6r raddningstjansten till och fran planomradet beddms
som god. Brandpost finns langs Stationsgatan i anslutning till planomradet.
Brandvattenforsorjningen bedom:s tillfredsstélld och ett genomforande av
detaljplanen medfoér inga forandringar kopplat till brandvattenférsorjning.

Byggnaders utformning och raddningstjanstens behov av atkomst,
framkomlighet till brandposter och slackvatten beaktas darutover i samband
med bygg- och markprojektering i enlighet med géllande regler.

7.5 Trafik
Parkering

Inom planomrédet finns idag 48 parkeringsplatser for bil (30 i garage och
18 pa garden). Antalet parkeringsplatser innebar enligt uppgifter fran
fastighetsagaren att det finns ett 6verskott inom planomradet idag.

Detaljplanen innebar en fortitning med ett gardshus innehallande 15
lagenheter. Da det planeras for en tillbyggnad av det underjordiska garaget med
ca 20 parkeringsplatser sa finns det forutsattningar att ordna parkeringsfragan.
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Vid bygglovsprovning ska bedomning goras utifran radande parkeringsnorm/
forutsattningar men sammantaget bedoms parkeringsbehovet kunna tillgodoses
inom planomradet efter detaljplanens genomfdrande.

76  Kulturmiljo

I detaljplanen sédkerstélls de for omradet viktigaste karaktarsdragen genom
varsamhets-, utformnings- och hojdbestimmelser. Rivningsforbud regleras
dessutom for befintlig byggnad inom Flundran 6.

Det gardshus som planforslaget medger bedoms kunna smalta in i den
befintliga strukturen och mota den dldre bebyggelsen.

Sammantaget bedoms detaljplanen ta hansyn till befintliga varden i den
omfattning som kravs for att inte paverka den vardefulla miljon som kvarteret
och enstaka byggnader besitter.

7.7 Sociala aspekter

Gardens yta dr begransad varfor en genomtankt utformning ar viktig for att
skapa kvalitativa vistelseytor. En vél genomford fortatning med noga avvagd
arkitektur och med manga kvalitéer kan ge 0kat varde for hela omgivningen
som ansluter till planomradet.

Planforslaget beddms inte sarskilt paverka barn och unga i ndgon betydande
omfattning men detaljplanen mojliggor bostader och hotell vilket innebar att
barn och unga har tillgang till planomradet. Detta medfor darmed aven ett krav
pa att miljoer utformas for att ta hansyn till barn och ungas forutsattningar.

Tillrackliga friytor ska anordnas till bostader, och om konflikt mellan friyta och
parkering uppstar ska friytor anordnas i forsta hand. Att friytan disponeras pa
planomradets innergard innebar att barn skyddas fran trafikmiljon.
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8 Medverkande i projektet

Detaljplanen har tagits fram av Kommunstyrelseférvatningen i samarbete med
andra kommunala férvaltningar och konsulter.

Kommunstyrelseforvaltningen

Sektor Samhallsbyggnad & demokrati, 2025-11-12

Daniel Rova Agneta Laitila
Planchef Planarkitekt
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