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LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Infrastruktur- och servicenimnden 2026-09-24

§104

Revidering av verksamhetsomrade for vatten, spillvatten
och dagvatten i Herts6landet, Antnds, Langnis, Stadson

samt Sunderbyn
Arendenr 2026/853-3.4.0.1

Infrastruktur- och servicenimndens beslut
Infrastruktur- och servicenimnden beslutar att reckommendera kommunfull-
maktige att besluta om revidering av verksamhetsomraden inom Lulea kom-
mun for;

1. Hertsolandet/Lovskar utbyggnadsomrade (vatten och spillvatten en-
ligt VA-plan 2040)
Antnds 8:24 (vatten och spillvatten, del av fastighet)
Langnds 5:42 (vatten och spillvatten, del av fastighet)
Sunderbyn 75:8 (vatten, del av fastighet)
Borgarvagen omfattande Stadson 1:1010 tom 1:1026 samt 1:1031 tom
1:1037 (dagvatten fastighet)
enligt bilagda kartunderlag.

SE

Reservationer
Stefan Lindback (M), Hans A Strandberg (M) och Fredrik Hjalte (L) reserverar
sig mot beslutet.

Sammanfattning av drendet

Kommunens skyldighet att ordna vattentjanster regleras i Lagen (2006:412)
om allménna vattentjanster (LAV). Verksamhetsomradet omfattar det geogra-
fiska omrade inom vilket en eller flera vattentjanster har ordnats eller ska ord-
nas genom en allmdn VA-anlaggning. Kommunfullméaktige faststaller verk-
samhetsomrade for allmdnna vatten- och avloppstjanster i Lulea kommun.

Revidering sker utifran 6 § i LAV om det med hansyn till skyddet f6r manni-
skors hélsa eller miljon behdver ordnas vattenforsorjning eller avlopp i ett
storre sammanhang for en viss befintlig eller blivande bebyggelse. Verksam-
hetsomradet kan omfatta samtliga vattentjanster sdsom vatten, spillvatten,
dagvatten fastighet samt dagvatten gata utifran behovsbeddmning enligt 6 §.

Forslaget avser revideringen av verksamhetsomrade f6r Hertsolandet i enlig-
het med VA-plan 2040 och Lansstyrelsens foreldaggande (diarienummer 567-

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande



LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Infrastruktur- och servicenimnden 2026-09-24

3362-2018) samt fastigheter i Antnds, Langnas samt Sunderbyn i omedelbar
nadrhet till befintligt verksamhetsomrade. Borgarvagen foreslas inforlivas i
verksamhetsomrade for dagvatten fastighet. Behovsprovning har skett for
samtliga fastigheter utifran hélso- och miljoperspektiv samt del av samlad
bebyggelse.

Infrastruktur- och serviceforvaltningen har foreslagit infrastruktur- och ser-

vicendmnden rekommendera kommunfullméktige besluta om revidering av

verksamhetsomraden enligt bilagda kartunderlag inom Luled kommun for;
1. Hertsolandet/Lovskar utbyggnadsomrade (vatten och spillvatten en-

ligt VA-plan 2040)

Antnds 8:24 (vatten och spillvatten, del av fastighet)

Langnas 5:42 (vatten och spillvatten, del av fastighet)

Sunderbyn 75:8 (vatten, del av fastighet)

Borgarvagen omfattande Stadson 1:1010 tom 1:1026 samt 1:1031 tom

1:1037 (dagvatten fastighet)

enligt bilagda kartunderlag.

S N

Infrastruktur- och servicendamndens arbetsutskott har 2026-09-10 § 48 foresla-
git infrastruktur- och servicenimnden besluta att hanskjuta stallningstagande
i drendet till namndens sammantrade 2026-09-24.

Sammantridet
Infrastruktur- och serviceforvaltningen foredrar drendet.

Stefan Lindback (M) foreslar aterremittera drendet med foljande motivering:
Fastigheterna inom samma vigforening behandlas olika enligt forslaget. Vilket inne-
bir att kommunen bidrar till en diskrepans av virdet pd fastigheterna inom forening-
en. Samt att det strider mot likstillighetsprincipen i kommunallagen, vilken siger att
medborgare i kommunen inte ska behandlas olika.

Ordféranden (V) foreslar bifalla infrastruktur- och serviceforvaltningens for-
slag.

Beslutsgang
Ordforanden stéller Stefan Lindbéacks forslag om aterremiss under proposition
och finner att infrastruktur- och servicendimnden avslar forslaget.

Ordforanden staller darefter infrastruktur- och serviceforvaltningens forslag
under proposition och finner att infrastruktur- och servicenimnden bifaller
forslaget.

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande



LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Infrastruktur- och servicenimnden 2026-09-24

Dialog
Dialog har forts med foretradare for berdrda fastighetsdagare samt Lansstyrel-
sen avseende Herts6landet i samband med uppdatering av VA-plan 2040.

Beslutsunderlag

Infrastruktur- och serviceforvaltningens forslag till beslut,

SBF Hid: 2026.3488

Lumires beslutsunderlag gillande revidering av verksamhetsomrade
for vatten, spillvatten och dagvatten i Herts6landet, Antnds, Langnads,
Stadson samt Sunderbyn, SBF Hid: 2026.3489

Kartblad 1-4 Lovskar SBF Hid: 2026.3490

Kartblad 5 - Sunderbyn SBF Hid: 2026.3491

Kartblad 6 - Langnas SBF Hid: 2026.3492

Kartblad 7 - Antnas SBF Hid: 2026.3493

Kartblad 8 - Borgarvagen SBF Hid: 2026.3494

Infrastruktur- och servicendmndens arbetsutskotts beslut 2026-09-10 §
48, SBF Hid:2026.3665

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseforvaltningen, kanslikontoret

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande



LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 1(2)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

Mark & exploatering 2026-09-29 2026/1382-3.1.2.6
Anna Karlsson

Avgildsrantan
Arendenr 2026/1382-3.1.2.6

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut
1. Kommunfullméktige beslutar att avgaldsrantan for tomtratter
upplatna for smahus- och bostadshyreshusandamal ska vara 1,75 %,
2. avgaldsrantan for tomtrétter upplatna for industri- och andra
kommersiella andamal ska vara 2 %,
3. beslutet ersdtter kommunfullmaktiges beslut 2014-12-15 § 254.

Sammanfattning av drendet

Tomtrattsavgalden omprovas vart 10:e ar. Avgalden berdknas som produkten
av ett avgadldsunderlag (markvarde) och en avgaldsréanta.
Kommunfullméktige beslutade 2014-12-15 § 254 att kommunen vid berdkning
av tomtrattsavgald ska tillimpa en avgaldsranta om 3 %. Beslutet avser
tomtrétter for alla olika &ndamal, det vill sdga for smahus-, hyreshus- och
industriandamal.

Tomtrétt ar en nyttjanderatt till fastighet som upplats under obestamd tid for
ett visst iAndamal mot en arlig avgald i pengar. Tomtratt upplats framst i
fastigheter som dgs av en kommun. Bestimmelserna om tomtrétt finns i 13
kapitlet jordabalken.

Inga detaljerade foreskrifter finns i lagtexten om hur avgdlden ska beraknas
men i fOrarbetena till lagen sdgs att avgdlden ska utgora en skilig réanta pa
markvardet. Sedan kommunfullméaktiges beslut har rattspraxis avseende
avgaldsrantans storlek utvecklats. I Hogsta domstolens avgorande NJA 2025
5.399, det sa kallade Smyrnamalet, bestamdes en avgaldsranta om 1,75 %, med
den sa kallade triangeleffekten beaktad, for den aktuella tomtratten for
bostadsandamal.

Efter Hogsta domstolens avgdrande har Mark- och miljédverdomstolen
provat fragan om avgaldsranta for kommersiella tomtratter, det vill saga
tomtratter med lokaler och industrier. I dessa avgoranden har avgaldsrantan,
med stdd i Smyrnadomen, bestamts till 2 % inklusive triangeleffekten

Réantesatsen pa 1,75 % kan darfor nu anses som rattspraxis avseende

tomtrétter for bostadsandamal och en rantesats pa 2 % for tomtratter for
kommersiella andamal.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 2(2)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Mark & exploatering 2026-09-29 2026/1382-3.1.2.6

Anna Karlsson

Avseende tomtrétter for hyreshusaindamal som inrymmer saval lokaler som
bostader ska, mot bakgrund av de olika avgaldsrantesatserna, en uppdelning
mellan lokal- och bostadsdel goras vid berakningen av tomtrattsavgalden.

De beslutade avgaldsrantorna ska tillampas vid nyupplatelse av tomtratt samt
vid omproévning av tomtréttsavgald for kommande avgaldsperiod.

Den nya avgaldsrantan ska tillimpas vid omprovningar som sker efter
kommunfullmaktiges beslut.

For tomtrédtter som har omprovats efter det att praxis @ndrades har avtal om
ny tomtrattsavgald redan traffats. Pa dessa tomtratter kommer den nya
avgaldsrantan att tillampas vid nastkommande omprévning av avgalden, det
vill siga nar den pagaende avgaldsperioden 16per ut. Enligt SKR:s
rekommendation ska den nya avgdldsrantan inte ges retroaktiv verkan.

Kommunstyrelseforvaltningen foreslar att kommunen justerar avgaldsrantan
sa den anpassas till rattspraxis och att den nya rantesatsen tillaimpas pa alla
nyupplatelser och omprévningar som borjar gélla fran kommunfullmaktiges
beslut.

Dialog
Dialog har skett med kommunjurist inom kommunstyrelseférvaltningen samt
med Sveriges Kommuner och Regioner i samband med Smyrnadomen.

Beslutsunderlag
¢ Kommunfullméaktiges beslut 2014-12-15 § 254, KLF Hid: 2015.27
e Hogsta domstolens avgorande NJA 2025 s.399, Smyrna.
e Mark- och miljooverdomstolens dom 2026-03-02 i mal F 9099-23.
e Mark- och miljoéverdomstolens dom 2026-03-04 i mal F 5156-22.
e Mark- och miljdéverdomstolens dom 2026-07-15 i mal F 8748-25.

Anna Karlsson
Mark- och exploateringsingen;jor

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseférvaltningen, mark- och exploateringskontoret
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& LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL
»

Kommunfullméktige 2014-12-15

§ 254

Avgildsrantan
Arendenr 2014/1056-24

Kommunfullmaiktige beslut

Kommunfullmaktige beslutar att avgaldsrantan vid omprovning av
tomtrattsavgald for alla olika andamal bestams till 3 % och att rantan anvands
pa tomtratter som omprovas efter 2015-01-01.

Sammanfattning av drendet

Tomtrattsavgalden omprovas vart 10:e ar. Avgalden berdknas som produkten
av ett avgdldsunderlag och en avgadldsranta. Kommunfullméaktige beslutade
2012-02-27 § 20 att avgaldsrantan skulle bestimmas till 3,25 % efter att den i
manga ar varit 3,75 %.

Reglerna om tomtrétt finns i 13 kap jordabalken. Inga detaljerade foreskrifter
finns i lagtexten om hur avgalden ska berdknas men i forarbetena till lagen
sdgs att avgdlden ska utgora en skilig ranta pa markvardet. Rantesatsen har
under 2014 provats i ett par fall i Mark- och miljodomstolen vid Umea
tingsratt och dar bestamts till 3 %. I domarna hanvisar mark- och
miljddomstolen till mark- och miljodverdomstolens senaste domar som i sin
tur tar stod fran en utredning av konjunkturinstitutet.

Réantesatsen pa 3 % kan darfér nu anses som réttspraxis.
Stadsbyggnadskontoret foreslar darfor att kommunen justerar rantan sa att
den anpassas till rattspraxis och att den nya rantestasen tillimpas pa alla
omprovningar efter 2015-01-01.

Arbets- och personalutskottet har 2014-12-01 § 275 beslutat foresla fullmaktige
att avgdldsrantan vid omprévning av tomtrattsavgald for alla olika andamal
bestams till 3 % och att rantan anvands pa tomtratter som omprovas efter
2015-01-01.

Kommunstyrelsen har 2014-12-01 § 258 beslutat bifalla arbets- och
personalutskottets forslag.

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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ﬁ LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Kommunfullméktige 2014-12-15

§ 254 (forts)

Sammantridet

Thomas Soderstrom (FP) foreslar bifalla kommunstyrelsens forslag med
tillaggsforslag att man utreder avgaldsrantan i forhallande till kommande
lagforslag pa omradet.

Niklas Nordstrom (S) foreslar bifalla kommunstyrelsens forslag.

Beslutsging
Ordféranden stéller kommunstyrelsens forslag under proposition och finner
att fullmaktige bifaller kommunstyrelsens forslag.

Ordforanden stéller dédrefter Thomas Soderstroms tillaggsforslag under
proposition och finner att fullméaktige avslar tillaggsforslaget.

Beslutsunderlag
e Stadsbyggnadskontorets tjansteskrivelse 2014-11-21
e Arbets- och personalutskottets protokoll § 275, 2014-12-01
e Kommunstyrelsens protokoll 258, 2014-12-01

Beslutet skickas till
Stadsbyggnadskontoret

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

17



Sida 1 (9)

HOGSTA DOMSTOLENS
DOM

Mal nr
meddelad i Stockholm den 24 april 2025 T 3706-23

PARTER

Klagande
Bostadsrattsforeningen Smyrna 5
Sandhamnsgatan 42 B

115 60 Stockholm

Ombud: Advokaterna R.L., E.S. och E.F.
Motpart

Statens fastighetsverk

Box 2263

103 16 Stockholm

Ombud: Fastighetsjuristen P.E.

Ombud: Advokaterna H.B. och C.N.

SAKEN

Omprovning av tomtrattsavgald for fastigheten X 5

5 Bestksadress Oppettider Postadress E-post

o:q Riddarhustorget 8 mandag—fredag Hogsta domstolen hogsta.domstolen@dom.se
o 08:45-12:00 Box 2066

x  Telefon 13:15-15:00 103 12 Stockholm Webbplats

a 08-561 666 00 www.hogstadomstolen.se
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Dok.1d 317495

Sida 2 (9)
HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 3706-23

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts, Mark- och miljoéverdomstolen, dom 2023-04-24 i
mal F 15058-21

DOMSLUT

Hogsta domstolen dndrar Mark- och miljoéverdomstolens dom pa foljande

satt.

a) Tomtréttsavgélden for fastigheten X 5 bestdms till 2 900 000 kr om

aret for den avgaldsperiod som borjade I6pa den 1 oktober 2021.

b) Statens fastighetsverk ska ersatta Bostadsrattsforeningen Smyrna 5
for rattegangskostnad i mark- och miljodomstolen med 348 750 kr,
varav 260 000 kr avser ombudsarvode, jamte rénta enligt 6 §

rantelagen fran den 25 november 2021.

c) Statens fastighetsverk ska ersatta Bostadsrattsforeningen Smyrna 5 for
rattegangskostnad i Mark- och miljooverdomstolen med 125 000 kr,
avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den
24 april 2023.

Statens fastighetsverk ska ersétta Bostadsrattsforeningen Smyrna 5 for
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 416 500 kr, varav 350 000 kr
avser ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna

dom.
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Sida 3 (9)

HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 3706-23

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrattsforeningen Smyrna 5 har yrkat att Hogsta domstolen faststéller
tomtrattsavgalden for fastigheten X 5 till 1 900 000 kr om aret for den
avgaldsperiod som bdrjade I6pa den 1 oktober 2021. Vidare har féreningen
yrkat ersattning for rattegangskostnad i mark- och miljodomstolen med
ytterligare 743 531 kr och ersattning for rattegangskostnad i Mark- och

miljodverdomstolen med 518 750 kr.

Statens fastighetsverk har motsatt sig att Mark- och miljoéverdomstolens

dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. Staten dger fastigheten X 5 som ligger pa Géardet i Stockholm.
Fastigheten, som forvaltas av Statens fastighetsverk, ar upplaten med
tomtratt for bostadsandamal till Bostadsrattsféreningen Smyrna 5. For
avgaldsregleringen galler tioarsperioder, dér den forsta bérjade I6pa den
1 oktober 1991. Under den period som I6pte ut i september 2021 har
avgalden uppgatt till 1 900 000 kr om aret.

2. Fastighetsverket vackte talan om omprdévning av avgélden och
yrkade att den arliga avgalden skulle bestammas till 5 490 000 kr for
perioden med borjan den 1 oktober 2021. Till grund for sitt yrkande lade
fastighetsverket ett markvéarde pa 183 000 000 kr och en avgaldsranta pa
3 procent. Féreningen motsatte sig andring av avgalden. Enligt féreningen
skulle markvérdet faststéllas till 167 433 480 kr och avgéldsréantan till

omkring 1 procent.
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Dok.1d 317495

Sida 4 (9)

HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 3706-23

3. Fastighetsverket framholl att avgéldsréntan historiskt har faststallts
till 3 procent, inklusive tillagg for den s.k. triangeleffekten, och forblivit
forhallandevis stabil 6ver tid. Enligt fastighetsverket saknades det skél att
franga den rantan bara for att det ar fraga om tomtratt for bostadsandamal.
Foreningen invénde att en avgald bestamd i enlighet med fastighetsverkets
begéran inte var motiverad av nivan pa realrantan och dessutom skulle
innebdra en synnerligen stor héjning och leda till en alldeles for stark

paverkan pa medlemmarnas boendekostnader.

4, Mark- och miljodomstolen bestdmde avgélden for den aktuella
perioden till 3 348 670 kr om aret, utifran ett markvarde pa 167 433 480 kr
och med ledning av en uppskattad langsiktig realranta pa den allménna
kapitalmarknaden. Aven Mark- och miljodverdomstolen har lagt ett
markvarde pa 167 433 480 kr till grund for sin beddmning men utgatt

fran en hogre langsiktig realranta och bestamt den arliga avgalden till
5023 004 kr.

Fragan i malet

5. Det &r numera ostridigt att markvardet &r 167 433 480 kr. Med den
utgangspunkten ar fragan vilken avgald som ska bestammas for upplatelsen

av tomtratten.
Bestdmmande av tomtrattsavgald

6.  Staten eller en kommun kan upplata tomtratt mot en arlig avgald i
pengar. Denna avgald ska utga med oftrandrat belopp under bestamda
tidsperioder, som regel avgéldsperioder pa tio ar. Tomtratten galler for

obestamd tid.
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Dok.1d 317495

Sida 5 (9)

HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 3706-23

7. Vécker nagon av parterna under nast sista aret av avgaldsperioden
talan om omprévning av avgéalden, ska ratten enligt 13 kap. 11 §
jordabalken bestdamma avgalden for den kommande perioden. Detta ska
goras pa grundval av det varde marken har vid tiden for omprévningen. Vid
bedomningen av markvardet ska hansyn tas till &andamalet med upplatelsen
och de narmare foreskrifter som ska tillampas i fraga om fastighetens
anvandning och bebyggelse. Om talan inte vacks och parterna inte heller
inom den i paragrafen foreskrivna tiden avtalar om annan avgald, fortsatter
avgalden att utgd med samma belopp som forut. Bestimmelserna om hur
avgalden far omprovas har till framsta syfte att for tomtrattshavaren skapa
trygghet i den framtida innebdrden av tomtrattsavtalets ekonomiska

forpliktelser.

8. Utover foreskriften i 13 kap. 11 § jordabalken finns det inte nagon
lagregel med anvisning om hur tomtrattsavgalden ska bestdmmas. Néar
parterna inte enas om avgalden, ankommer det alltsd pa domstolen att
bestamma ett belopp som den beddmer vara skaligt i det specifika fallet

utifran det material som parterna lagger fram i malet.

9. Vid tomtrattsupplatelse for bostadsandamal ska skalighets-
bedémningen ta sin utgangspunkt i huvudsyftet med lagstiftningen,
namligen att framja en fran samhallelig synpunkt nskvérd utveckling av
bostadsforhallandena dar enskilda kan ges tomtmark fér bebyggelse men
dar samtidigt a&ganderatten till marken kan behallas och eventuell
vardestegring stanna hos fastighetsagaren, dvs. i praktiken det allméanna.
Eftersom det ar domstol som vid oenighet avgor fragan om det skaliga i en
begérd hojning av avgalden, har det ansetts inte finnas anledning att infora

nagon sarskild regel i syfte att forhindra orimliga hojningar utan det
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HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 3706-23

skyddet ligger i sjalva skélighetsbedomningen. (Se NJA 11 1908 s. 165 f.,
prop. 1953:177 s. 66 f. och prop. 1967:90 s. 115 f. och 119.)

10.  Tomtréattsinstitutet bygger pa den principiella tanken att
fastighetségaren bor kompenseras for markvérdestegringen under den langa
tid som tomtrattsupplatelsen kan forvantas besta, samtidigt som ocksa
tomtrattshavarens intresse av ekonomisk trygghet och forutsebarhet sa langt
som mdjligt tillgodoses. Detta astadkoms i forsta hand genom att vardet av
den upplatna marken ligger fast under avgaldsperioden men bestams pa nytt
vid inledningen av varje ny period, da verkningarna av inflationen och

utvecklingen av markpriserna i omradet kan beaktas.

11.  Avgaldsrantan, som utgar pa oférandrad niva under hela perioden,
har i sin tur funktionen att for den tid som tomtrattsupplatelsen bestar ge i
huvudsak motsvarande avkastning av den upplatna marken som
fastighetségaren under samma tid skulle ha fatt pa grund av markinnehavet
ifall tomtrétt till marken inte hade upplatits. Pa det séttet, och genom att ta
hansyn till triangeleffekten, kan fastighetsagaren aven fa del i den
markvéardestegring som kan forvantas under den forestaende perioden (se
om triangeleffekten i bl.a. "Muskotndten” NJA 1988 s. 343).

12.  Nagot krav pa exakthet vid beddmningen av nivan pa avgaldsrantan
foljer inte av lagen. Som framgar av tidigare avgoranden fran Hogsta
domstolen &r utgangspunkten att avgélden bor svara mot en skélig ranta pa
det uppskattade markvardet. Det har ansetts naturligt att darfor soka ledning
I den avkastning som man kan rakna med for alternativa jamforbara
kapitalplaceringar. Aven om olika satt forekommer ar det i praktiken
vanligt att avgaldsrantan bestams med hjalp av den langsiktiga realrantan pa
den allménna kapitalmarknaden. Mot bakgrund av tomtréttsinstitutets

sarskilda karaktar tar jamforelsen da sikte pa kapitalplaceringar som gors pa
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mycket lang sikt, minst 30 ar. (Jfr bl.a. ”"Beridarebanan” NJA 1986 s. 272,
”Muskotndten” och ”Lundafastigheterna” NJA 1990 s. 714.)

13.  Den realranta som soks bor svara mot vad som langsiktigt kan
forvantas bli ett forhallandevis stabilt lage. Det gar alltsa inte bara att
tillampa de vid omprévningen géllande marknadsnoteringarna pa

statsobligationer eller andra s.k. langa statspapper.

14, Att vagledning pa detta satt i och for sig kan sokas fran den allmanna
kapitalmarknaden rubbar inte det forhallandet att det ar en skalighets-
beddmning som ska goéras enligt 13 kap. 11 § jordabalken. Ytterst forutsatter
lagstiftningen att domstolen gor en egen slutlig beddmning i det enskilda
fallet av vad som &r skalig avgaldsrénta och avgald, med en lamplig
avvégning mellan fastighetsagarens och den enskilde tomtrattshavarens
intresse. Den beddmningen kan innefatta hansynstagande till triangeleffekten
men ocksa intresset av att de boende inte drabbas av alltfor drastiska

kostnadsokningar.
Beddmningen i detta fall

15.  Beddmningen av vad som ska anses som en skalig avgald ska utga
fran det utredningsmaterial som malet innehaller. Som parterna har lagt upp
sin talan ska avgéldsrantan i detta fall bestdmmas med ledning av den

langsiktiga realrantan pa den allmanna kapitalmarknaden.

16.  Av utredningen framgar — framst av rapporter fran Konjunkturinstitutet
— att den langa realrantan pa grund av internationell osakerhet och strukturella
samhallsforhallanden har haft en vikande trend under flera ar, att realrantan

sannolikt kommer att vara fortsatt 1ag i ett historiskt perspektiv flera ar framat
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och att den darefter blir hdgre men anda lagre an vad som har antagits tidigare.
Enligt en tillganglig langtidsprognos, som bygger pa uppgifter fran
Konjunkturinstitutet och visar realrantan pa tioariga statsobligationer for

tiden 1987-2060, ska rantan fran en under manga ar skarpt fallande niva ater
ga upp mot en niva pa 1 procent omkring 2025 for att sedan mycket langsamt
stiga och ga upp till lite 6ver 2 procent forst ungefar 2047 och darefter ligga

pa nagot éver 2 procent fram till 2060.

17.  Den dberopade utredningen ger knappast underlag for nagra tydliga
forutsagelser om rantelaget men ger anda tillrackligt fog for slutsatsen att
den langsiktiga realrantan pa kapitalmarknaden kommer att ligga ganska
stabilt pa en lagre niva &n 2 procent under en stor del av den tid som ar av
betydelse for bestdmmandet av avgalden. Sannolikheten talar for att en
langsiktig realranta pa fastighetsmarknaden i fraga om mark som antas ge
en vardesaker avkastning inte avviker alltfor mycket fran den rantan. Vid
bedomningen av skalig avgéldsranta bor vagledning alltsa hamtas fran

denna uppskattning av den langsiktiga realrantan.

18.  Med hansyn tagen aven till 6vriga omstandigheter, framst det
forhallandet att tomtratten avser bostadsandamal, framstar en avgald som
bygger pa en avgaldsranta pa 1,75 procent, med triangeleffekten beaktad,
som rimlig for den aktuella perioden. Den arliga avgalden ska darmed
skaligen bestdmmas till 2 900 000 kr.

Rattegangskostnader

19.  Vid denna utgang har bostadsrattsforeningen vunnit malet i sadan
omfattning att fastighetsverket bor utge erséttning for ungefar halften av

foreningens rattegangskostnader.
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Efter en provning av skaligheten av yrkat belopp i mark- och
miljodomstolen ska foreningen fa ersattning av fastighetsverket med
260 000 kr for ombudsarvode (inklusive mervardesskatt), med 10 000 kr for
eget arbete, med 75 000 kr for partssakkunnige (inklusive mervérdesskatt)
och med 3 750 kr for utlagg (inklusive mervérdesskatt). | fraga om
kostnader i Mark- och miljoéverdomstolen ska foreningen fa ersattning med
skaliga 125 000 kr fér ombudsarvode (inklusive mervérdesskatt). | Hogsta
domstolen ska erséttning utgd med skaligt bestamda 350 000 kr for
ombudsarvode (inklusive mervérdesskatt), 60 000 kr for partssakkunnige
(inklusive mervérdesskatt och utlagg) och 6 500 kr for utlagg (inklusive

mervardesskatt).
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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljoéverdomstolen  2026-03-02 F 9099-23
060007 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vixjo tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2023-06-07 i mal nr F 4536-20 och
F 4615-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden

Ombud: J.F och E.S

Motpart
Catena Slottshagen 2:1 AB

Ombud: L.F

SAKEN
Omprdvning av tomtrittsavgild for fastigheten A 1 Norrkdpings kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljooverdomstolen faststiller mark- och miljodomstolens domslut.

2. Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden ska ersitta Catena Slottshagen 2:1 AB:s
riattegangskostnader i Mark- och miljooverdomstolen med 40 000 kr. Beloppet

avser ombudsarvode. Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden ska betala ranta pa

Dok.Id 2312469 Avgorandet ar elektroniskt undertecknat
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 mandag — fredag

103 17 Stockholm 08-561 675 50 08:00-16:30

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.SveEa.se
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beloppet enligt 6 § rintelagen fran dagen for Mark- och miljodverdomstolens dom

till dess betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden (Tornstaden) har yrkat att Mark- och

miljooverdomstolen ska dndra mark- och miljodomstolens dom pa foljande sitt.

a) Faststélla den arliga tomtréttsavgilden for fastigheten A i Norrkopings kommun

for den avgéldsperiod som borjar den 1 oktober 2021 till 524 888 kr,

b) forplikta Catena Slottshagen 2:1 AB (Catena) att till Tornstaden utge forfallna
belopp som vid domens dag utgor skillnaden mellan ny avgéld och tidigare
utgdende avgéld samt rénta pa varje skillnadsbelopp fran respektive forfallodag
enligt 5 § ridntelagen frdn och med den 1 oktober 2021 till dess domen vunnit laga

kraft och enligt 6 § réntelagen for tiden ddrefter till dess betalning sker, samt

c) forplikta Catena att ersitta Tornstadens réttegdngskostnad i mark- och

miljodomstolen.

Catena har motsatt sig att mark- och miljodomstolens dom &dndras.

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnader i Mark- och miljodverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma omsténdigheter och utvecklat sin talan pa i huvudsak

samma sdtt som 1 mark- och miljddomstolen, dock med f6ljande fortydliganden och

tillagg.

29



Sid 4
SVEA HOVRATT DOM F 9099-23
Mark- och miljoéverdomstolen

Tornstaden

Malet i sak

Catena aberopade inledningsvis att avgédldsunderlaget uppgar till 10 miljoner kr. Under
forberedelsen dndrade Catena grunden for sin talan och pastod i stéllet att avgélds-
underlaget uppgar till 12 113 000 kr, motsvarande ett genomsnittsviarde om 300 kr per
kvadratmeter. Mark- och miljodomstolen har emellertid bedomt att avgéldsunderlaget
uppgar till 10 094 000 kr, motsvarande ett genomsnittsvirde om 250 kr per kvadrat-
meter. Mark- och miljddomstolen har grundat domen pd en omstandighet som inte

aberopats och som dessutom saknar stod i1 utredningen.

Av aberopad bevisning framgar att avgidldsunderlaget uppgar till 400475 kr per
kvadratmeter. Aven Catenas sakkunniga gor bedémningen att markvirdet som
utgangspunkt uppgér till 425 kr per kvadratmeter, men att avsaknaden av detaljplan
medfor att markvérdet dr 10-20 procent ldgre. Vidare har Catena pastétt att markvéardet
ska reduceras med ytterligare 10-20 procent eftersom tomtréttsavtalet anger
dndamalet godsterminal. Catenas sakkunnige G.L redogdr inte for nagra konkreta
uppgifter eller underlag till stod for detta. Det dr Catena som har bevisbordan for dessa
pastaenden. Mot Tornstadens fornekande dr dessa pastaenden inte bevisade. Under alla
forhallanden ska utgangsvardet om 425—475 kr per kvadratmeter reduceras med som
hogst 20 procent, vilket ger ett avgidldsunderlag om 380 kr per kvadratmeter. Det
framstar som att mark- och miljddomstolen, inom ramen for en felaktig skélighets-
uppskattning av avgéldsunderlaget, gjort ett schablonméssigt avdrag av okind storlek.
Det finns inte ndgot utrymme for domstolen att gora en skalighetsbeddmning avseende
markvirdet eller det justerade avgdldsunderlaget. Det dr den érliga avgélden som ska

vara skilig.

G.L ar kollega med Catenas riattegangsombud. Det dr uppenbart att Catena, ombudet
och G.L har gemensamma intressen i saken. Hon &r inte tillrackligt opartisk och

oberoende, vilket medfor att hennes sakkunnigutldtanden ska ges ett ligre bevisvirde.
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Den arliga avgélden for den foregaende avgéldsperioden uppgick till 400 000 kr. Det
far antas att den baserades pa ett marknadsmaissigt bedomt avgéldsunderlag samt en for
tiden skélig avgildsranta. Med en avgéldsranta om 3 procent inklusive triangeleffekt
innebdr det att avgildsunderlaget uppgick till uppskattningsvis 330 kr per kvadrat-
meter. Ett avgidldsunderlag om 400 kr per kvadratmeter motsvarar en rimlig mark-
viardedkning om 21 procent ver tio ar. Mark- och miljddomstolens bedomning
innebdr att markvérdet ska ha minskat under foregédende avgéldsperiod, vilket framstér

som orimligt.

Vad som utgor en skélig avkastning &r en rittslig beddmning som ritten ska géra med
utgangspunkt i de omstidndigheter som part i behorig ordning har aberopat. Det kan
t.ex. vara storleken pa den reala rdntan pa ett visst finansiellt instrument dver viss tid.
Det finns inte ndgot utrymme for rétten att ga utanfor den processuella ram som parter-
na tillskapat genom att riattshandla pa ett visst sitt. Det &r irrelevant vad ritten gjort for
beddmning i ett annat mal pa grundval av hur parterna valde att rittshandla under den

rittegdngen och den utredning som ritten hade tillgang till vid det avgorandet.

Parterna dr 6verens om att utgdngspunkten for en skilig avgildsrianta dr den lang-
siktiga realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden. Tornstaden gor gillande att en
sadan rénta, inklusive justering for triangeleffekt, uppgar till 3,25 procent. Storleken pa
avgildsrdntan dr en bevisfraga. Tornstaden har &beropat tva utredningar fran
Konjunkturinstitutet som visar att den langsiktiga ldnga realrdntan uppgar till cirka

3 procent. Catena har dberopat utredning avseende reala styrrantor pa tio ars sikt, vilket
ar ett for kortsiktigt perspektiv. Catenas instidllning dndrades forst efter att bolaget tog
del av uppgifter fran andra mal. Utan denna insikt hade Catena alltjimt varit av upp fat-
tningen att en avgildsrdnta om 3 procent &r skilig for en kommersiell tomtratt 1 det
aktuella ldget. Tillsammans med Catenas aterkallade vitsordande ska det tillmétas

betydelse 1 frdga om att en skilig avgildsranta uppgar till 3,25 procent.
Férdelning av rdttegdangskostnader i mark- och miljédomstolen
Tornstaden har baserat sitt yrkande pa en avgéldsrianta om 3,25 procent. Inledningsvis

gjorde Catena gillande en avgildsranta om 3 procent. Forberedelsens fokus kom
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darfor att bli avgildsunderlaget. Den 21 mars 2022 justerade Catena grunden for sin
talan och gjorde i stéllet géllande en avgéldsridnta om 2 procent. Den sena dndringen
medforde att Tornstaden tvingades att vidta omfattande atgérder avseende bevisning
och kontakt med sakkunniga. Forberedelsen fortsatte med merarbete. Fran Catenas
sena taledndring har rittegdngskostnaderna handlat om avgéldsriantan. Upparbetade
rattegdngskostnader under den tiden ska béras av Catena, sérskilt som Tornstaden fick
niarmast full framgéng i fraga om storleken pa avgéldsrantan. Rittegangskostnaderna

under den perioden uppgar till cirka 140 000 kr.

Catena

Malet i sak

Utgéngspunkterna for Mark- och miljooverdomstolens bestdimmande av tomtratts-
avgilden &r ett markvéarde om 10 094 000 kr i enlighet med mark- och milj6-
domstolens beddmning och en avgildsridnta om 2 procent i enlighet med géllande

praxis och Hogsta domstolens avgérande den 24 maj 2025 i mal nr T 3706-25.

Enligt 13 kap. 11 § jordabalken &r det markens vérde vid regleringstidpunkten enligt
rittens beddmning som ska ligga till grund for avgéldens bestimmande. Rétten dr
bunden av parternas avgéldsyrkanden som ram for processen, men obunden av

parternas egna standpunkter i frdga om markvéarde och rénta.

Catenas instéllning till det i mélet foreliggande ortsprismaterialet framgér av Catenas
tekniska bitrdde G.L promemorior. Markvérdet dr inget som later sig bevisas, ndgon
exakthet finns inte. Det &r alltid en fraga om rittens beddmning med bas i det
underlagsmaterial som parterna lagger fram. Det saknar betydelse om det bedomda
markvirdet bendmns som skiligt eller inte. Mark- och miljodomstolen har noggrant
analyserat underlagsmaterialet och dvervédgt omstindigheterna. Tornstadens
formalistiska anmérkningar mot mark- och miljddomstolens hantering av markvirde-

fragan saknar relevans.
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Fordelning av rittegdngskostnader i mark- och miljodomstolen

Tornstaden anmaérker pé att Catena under mélets forberedelse 1 mark- och miljo-
domstolen skiftade instdllning i friga om avgéldsrinta. Det berodde pa att Catena

anpassade sin instillning till vid tiden gidllande domstolspraxis, vilket &r sjalvklart.

HANDLAGGNINGEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Malet har under perioden 20 oktober 2023—1 september 2025 varit vilandeforklarat i
avvaktan pad Hogsta domstolens avgdrande ”Smyrna” (NJA 2025 s. 399).

Mark- och miljooverdomstolen har med stod av 50 kap. 13 § andra stycket
rattegdngsbalken avgjort mélet utan huvudforhandling. Utredningen har varit
densamma som 1 mark- och miljddomstolen, med det undantaget att Catena har hanfort

sig till det ovan nimnda avgdrandet ”Smyrna” 1 frdga om avgéldsrintan.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Utgangspunkter for prévningen

Mark- och miljodomstolen har funnit att en skilig arlig tomtréttsavgald for
avgildsperioden som inleddes den 1 oktober 2021 uppgar till 302 820 kr med en
tillimpning av ett markviarde om 10 094 000 kr (250 kr per kvadratmeter) och en

avgildsrdanta om 3 procent.

Tornstaden har gjort géllande att mark- och miljddomstolen har grundat domen pa en
omstdndighet som inte har dberopats av Catena, eftersom Catena i ett yttrande den

16 mars 2022 justerade sin talan och gjorde gillande ett markvarde om 12 113 000 kr
och en avgildsrdanta om 2 procent. Av handlingarna i mark- och miljddomstolen
framgar att en sammanstéllning med parternas yrkanden och grunder skickades till
parternas ombud den 5 april 2023. I den sammanstillningen angavs att Catena gjorde
géllande ett markvirde om 10 000 000 kr. Ingen av parterna har invint mot mark- och

miljddomstolens sammanstillning som domstolen sedan utgick ifrdn nir malet
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avgjordes. Under dessa omstandigheter anser Mark- och miljédverdomstolen att vad
Tornstaden har anfort om mark- och miljddomstolens handldggning och avgdrande av
malet inte innefattar ett sadant rattegangsfel att det finns skl att undanréja mark- och
miljddomstolens dom och édterforvisa malet dit. Det har heller inte begérts av

Tornstaden.

Tornstaden har 6verklagat mark- och miljddomstolens dom och yrkat att den érliga
avgilden ska faststéllas till 524 888 kr. Ramen for Mark- och miljoéverdomstolens
provning ar saledes vad mark- och miljodomstolen har funnit utgor en skilig

avgildsrinta och vad Tornstaden har yrkat (302 820 kr—524 888 kr).

Med hénsyn till parternas respektive talan och avgdrandet ”Smyrna” provar Mark- och
miljooverdomstolen forst fragan om vilken avgildsrinta som ska tillimpas och gér

dérefter vidare och prévar markvérdet.

Avgildsrianta

Parterna ar 6verens om att avgildsrantan ska bestimmas med st6d av den langsiktiga
realrdntan pa den allmédnna kapitalmarknaden. Hogsta domstolen har i avgérandet
”Smyrna” funnit att den ldngsiktiga realrdntan pa kapitalmarknaden kommer att ligga
ganska stabilt pa en ldgre niva dn 2 procent fran och med den 1 oktober 2021.
Sannolikheten talar vidare, enligt Hogsta domstolen, for att en langsiktig realrdnta pa
fastighetsmarknaden i friga om mark som antas ge en viardesidker avkastning inte
avviker alltfor mycket fridn den nivan. Vid en bedomning av skilig avgildsranta bor
vigledning darfor himtas fran den uppskattningen av den ldngsiktiga realrdntan. Med
hénsyn till fraimst det forhallandet att tomtratten i det fallet avsadg bostadsdandamal fann
Hogsta domstolen att en avgild som byggde pa en avgéldsranta om 1,75 procent, med

triangeleffekten beaktad, framstod som rimlig. ("Smyrna”, p. 17 och 18.)

Tornstaden har &beropat bevisning, i form av rapporter och ett yttrande fran
Konjunkturinstitutet, till styrkande av att den langsiktiga langa realréntan pa den
allmdnna kapitalmarknaden uppgér till i vart fall 3 procent. Noteras kan att denna

bevisning ar daterad 2012 och 2013, dvs. langt innan Hogsta domstolens avgorande
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som redogdrs for ovan. Tornstaden har argumenterat for att fragan om skélig avgéld
ska utgd ifran utredningsmaterialet i malet och att Mark- och miljo6verdomstolen 1 sin

beddmning endast ska beakta vad respektive part har dberopat som bevisning.

I ett mal om omprévning av tomtréttsavgald enligt 13 kap. 11 § andra stycket
jordabalken ska réttegédngsbalkens bestimmelser om tvistemal tillimpas. Som utgangs-
punkt géller — mot bakgrund av parternas mojlighet att avtala om avgilden — att malet
ska handldggas som ett dispositivt tvistemal. Med detta foljer bl.a. att en domstol &r
bunden av parternas dberopanden i frdga om vilken avgéldsrénta som ska tillimpas och
att avgildsrédntan inte far bestdimmas utifrén ett material som inte &beropats av parterna

och som parterna inte fatt tillfalle att yttra sig 6ver. (Jfr NJA 2013 s. 455.)

Mark- och miljooverdomstolen har i tidigare avgoranden uttalat att avgéldsrantan bor
priaglas av en betydande stabilitet och att det ytterst dr frdga om en skélighets-
beddmning. Det finns endast anledning att frdnga en procentsats som kommit att bli
praxis om bedomning av ny avgéldsrianta kan géras med betydande sékerhet eller om
avgildsrdantan kan bedomas avvika stort fran den praxis som tidigare gillt (jfr Mark-
och miljodverdomstolens dom den 24 april 2023 1 mél nr F 15058-21). Mark- och
miljodverdomstolen uppfattar inte Hogsta domstolens avgérande ”Smyrna” som att
nagon dndring i detta avseende har varit avsedd. I avgdérandet har Hogsta domstolen
bestdmt en ny praxis vad géller avgéldsrintans storlek med stod av samtida underlag
fran bl.a. Konjunkturinstitutet. Avgorandet dr inte begrdnsat till tomtréttsupplatelser
for bostadsandamal. Catena har dberopat denna praxis till stod for att avgildsriantan i
forevarande fall ska vara 2 procent och Tornstaden har fatt mojlighet att yttra sig over
Hogsta domstolens avgorande och bedomningar. For att avvika fran den avgildsrénta
som Hogsta domstolen har bestdmt 1 avgérandet ”Smyrna” bor det framdver krévas
overtygande bevisning om varfor avgéldsrdantan ska bedomas pa nagot annat sétt.
Nagon sadan bevisning har inte Tornstaden dberopat. Avgéldsriantan ska darfor som

Catena har gjort géllande uppga till 2 procent, med triangeleffekten beaktad.
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Markvirde

Vid en tillimpning av en avgildsrdnta om 2 procent maste Mark- och miljodver-
domstolen finna att markvirdet 6verstiger 15 141 000 kr (375 kr per kvadratmeter) for
att mark- och miljddomstolens dom ska éndras (0,02 * 15 141 000 kr = 302 820 kr).
Tornstaden har med hdnvisning till varderingar utférda av Forum Fastighetsekonomi
AB gjort gillande att markvirdet uppgér till 400—475 kr per kvadratmeter (totalt

16 150 400—-19 178 600 kr).

Som framgéar av mark- och miljddomstolens dom ska avgilden bedomas utifran
markvérdet, med beaktande av andamélet med tomtréttsupplatelsen och de nirmare
foreskrifter som ska tillimpas i frdga om fastighetens anvindning och bebyggelse. I
forsta hand ska markviardet faststillas utifrén ortsprismetoden, dvs. genom en jam-
forelse med priser vid genomforda overlatelser eller upplatelser pa fastighets-
marknaden. Tornstaden har till stod for sitt pdstdende om markvirdet aberopat ett antal
jamforelseobjekt inom Norrkdpings kommun med transaktioner under perioden 2019—
2021. Flera av de redovisade jdmforelseobjekten dr vdsentligen mindre én fastigheten

A och sammanstéllningen visar 1 huvudsak en spretig prisbild.

Under 2021 salde Norrkdpings kommun industrifastigheterna B och C till ett pris om
425 kr per kvadratmeter. Fastigheterna ar drygt 24 000 respektive drygt 13 000
kvadratmeter stora och ligger i omradet Kungsingen. Parternas sakkunniga dr 6verens
om att dessa forsédljningar utgoér de mest relevanta jamforelseobjekten. De &r vidare
overens om att fastigheternas respektive lage ar jamforbara. Mark- och
miljooverdomstolen ser ingen anledning att ifrdgasétta vad parternas sakkunniga har

anfort 1 den delen.

Fragan dr om markvérdet for fastigheten A ska bestimmas med utgédngspunkt i ett
kvadratmeterpris som motsvarar jimforelseobjektens eller om det finns nagra

viardehojande eller vardesdankande forhallanden som ger skl att avvika fran detta.
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Tornstadens sakkunniga har inte anfort ndgra omstédndigheter som medfor att det
finns skél att avseende fastigheten A berdkna markvéardet utifran ett hogre
kvadratmeterpris dn jamforelseobjektens. Catena har a sin sida gjort géllande tva
virdesédnkande omstidndigheter, att fastigheten A, till skillnad frin jdmforelseobjekten,
inte omfattas av en detaljplan och att anvindningsomradet begréinsas av att
tomtréttsavtalet sdrskilt anger att fastigheten ska nyttjas som godsterminal. Enligt
Catenas sakkunniga G.L medfor dessa omsténdigheter att markvérdet i relation till

jamforelseobjekten ska reduceras med 20—40 procent.

Enligt punkten 3 1 det mellan parterna alltjimt géllande tomtréttsavtalet anges att
fastigheten A ska nyttjas for godsterminal. Vid en anvéndning av fastigheten for
annat dndamal maste fastighetsédgarens medgivande inhdmtas. Denna begridnsning av
fastighetens anvandningsomrade maste enligt Mark- och miljodverdomstolen beaktas
pa ett sadant sitt att markvérdet for fastigheten A ar lagre dn markvardet for en
fastighet som &r jamforbar vad giller ldge m.m. men som saknar motsvarande
begriansning. Hur en sddan begriansning paverkar markvirdet i det enskilda fallet far
uppskattas utifran utredningen i malet. I detta fall far den for provningsfastigheten
begridnsade markanvindning sittas i relation till jdmforelseobjektens mer flexibla
markanviandning som, sdvitt framkommit i mélet, avser industri utan sérskild
begrinsning. Utredningen 1 malet visar enligt Mark- och miljoéverdomstolen att
markvardet for provningsfastigheten ar vésentligen hogre dn 250 kr per kvadratmeter
som mark- och miljddomstolen har funnit, dock inte sa pass hogt att det overstiger
375 kr per kvadratmeter, vilket som ovan ndmnts &dr en forutsédttning for att mark- och
miljodomstolens dom ska @ndras. Tornstadens dverklagande ska darfor avslas och

mark- och miljodomstolens domslut faststéllas.

Rittegiangskostnader

Det saknas skl att pa de av Tornstaden anforda skilen &ndra mark- och

miljodomstolens beslut om fordelningen av rattegdngskostnaderna dar.

I Mark- och miljoéverdomstolen dr Tornstaden tappande part och ska ersétta Catena

for bolagets réttegdngskostnader. Det yrkade beloppet om 40 000 kr ar skéligt.

37



) Sid 12
SVEA HOVRATT DOM F 9099-23
Mark- och miljoéverdomstolen

HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga B
Overklagande senast 2026-03-30
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VAXJO TINGSRATT DOM Mal nr F 4536-20
Mark- och miljodomstolen 2023-06-07 F 4615-20
meddelad 1
Vixjo
PARTER

Kiarande (Mal nr F 4536-20), svarande

Catena Slottshagen 2:1 AB

Ombud: L.F

Svarande, kirande (Mal nr F 4615-20)
Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden

Ombud: J.F

Ombud: E.S

SAKEN
Omprovning av tomtréttsavgild for fastigheten A, Norrkopings kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen faststdller den arliga avgéilden for tomtritten till
fastigheten Norrkdping A for den avgildsperiod som borjade 16pa den 1
oktober 2021 till 30 september 2031 till 302 820 kr.

Dok.1d 621370
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 mandag — fredag
351 03 Vixjo E-post: mmd.vaxjo@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/vaxjo-tingsratt
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2. Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden ska till Catena Slottshagen 2:1 AB
aterbetala ett belopp motsvarande mellanskillnaden mellan de avgifter for
tomtgild som domstolen faststiller och tidigare gillande avgéld, jamte pa
beloppet belopande rdnta enligt 5 § rantelagen (1975:635) pé varje skillnads-
belopp fran respektive forfallodag till dess betalning sker.

3. Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden ska ersétta Catena Slottshagen 2:1
AB for rittegangskostnader med 123 000 kr jamte rdnta pa beloppet enligt

6 § riantelagen fran dagen for denna dom tills betalning sker.
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BAKGRUND

Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden (Tornstaden) dger fastigheten A i
Norrkdpings kommun. Fastigheten &r uppléten med tomtratt till Catena Slottshagen
2:1 AB (Catena). For upplételsen géller ett tomtréttsavtal sedan den

1 oktober 1971. Tomtréttshavaren dger att under nést sista aret av 10pande avgélds-
period vécka talan mot fastighetsdgaren angdende omprdvning av avgélden for
kommande period. Avgéldsperioden l6per ut den 30 september 2021. Da géllande
avgald uppgar till 400 000 kr per ar. For avgdldsregleringen géller tidsperioder om

tio ar.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Catena har yrkat att den arliga avgilden for den period som bdrjar 16pa den

1 oktober 2021 skall faststéllas till 300 000 kr. Vidare har Catena yrkat att mark-
och miljddomstolen ska forplikta Tornstaden att aterbetala ett belopp motsvarande
mellanskillnaden mellan de avgifter for tomtgidld som domstolen faststéller och
tidigare géllande avgild. Pa beloppet har yrkats rinta enligt 5 § rantelagen fran
respektive avgifts forfallodag till dess betalning sker. Dessutom har yrkats
ersdttning for rattegdngskostnader med ett belopp om 123 000 kr, varav 68 000 kr

avser ombudsarvode.

Tornstaden har yrkat att mark- och miljddomstolen faststéller den arliga avgilden
for fastigheten for den period som borjar 16pa den 1 oktober 2021 till 524 888 kr
samt forpliktar Catena att till Tornstaden utge forfallna belopp som vid domens dag
utgor skillnad mellan avgild och tidigare utgdende avgild samt rénta pa varje
skillnadsbelopp fran respektive forfallodag enligt 5 § rantelagen fran och med den

1 oktober 2021 till dess domen vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen for tiden
dérefter till dess betalning sker. Dessutom har yrkats erséttning for rittegangs-
kostnader med ett belopp om 254 000 kr, varav 232 900 kr avser ombudsarvode och

21 100 kr avser kostnader for anskaffning av bevisning.
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Tornstaden har bestritt yrkandet om sédnkning av tomtrattsavgidlden och har ingen
uppfattning avseende Catenas dterbetalningsyrkande. Sittet att berdkna rdnta

vitsordas.

Catena har bestritt yrkandet om héjning av tomtrittsavgilden. Catena har Gverlatit

at mark- och miljodomstolen att prova skiligheten i Tornstadens kostnadsyrkande.

GRUND OCH UTVECKLING AV TALAN

Catena

Yrkandet grundas pé ett markvarde om 10 miljoner kr samt en avgéldsrénta om tva
procent. Tomten dr inte detaljplanelagd. Tomten ska enligt tomtréttskontraktet
nyttjas for godsterminal. Marknadsvirdet for fastigheten 1 hypotetiskt skick vid
regleringstidpunkten uppgar till hogst 10 miljoner kr baserat pa vad
civilingenjoren G.L kommit fram till 1 sina tre i mélet ingivna promemorior. En
avgildsrianta om tva procent framstar som naturlig. Instéllning till avgildsrantan
baseras pa en ldngsiktig realrdnta om 2,75 procent justerad for triangeleffekt med
faktorn 1,086 pa basis av en arlig inflation om tva procent. Utgdngspunkten for
denna praxis dr Tomtrétts- och arrendeutredningens delbetéinkande i oktober 2012
(SOU 2012:71), vari den langsiktiga realréintan anges till 2,75 procent pé grundval
av bedomningar av Konjunkturinstitutet pa uppdrag av utredningen. Vidare
hénvisas till mark- och miljoédomstolens dom den 25 november 2021 1 mél nr

F 6567-20. Utgangspunkten for Catenas instéllning dr NJA 1986 s. 272 och
domstolarnas senare bedomningar av rantenivan. Detta mérks i Mark- och
miljodverdomstolens dom den 22 december 2017 i mal nr F 9187-17 dér
avgildsrdntan faststélldes till tre procent pa basis av Konjunkturinstitutets utlatande
om realrdntan inom ramen for SOU 2012:71. I Konjunkturinstitutets senare
rapporter for mars 2017 och december 2019 redovisar institutet rdntebeddmningar
som talar for en fortsatt vikande réntetrend. Konjunkturinstitutets senare rapporter
ger darfor fog for en ldgre avgildsranta dn vad som tidigare tillimpats av
domstolarna inom ramen for Hogsta domstolens praxis. Detta har mark- och

miljddomstolen konstaterat i dom den 25 november 2021 i mal nr F 6567-20. Till
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stod for att avgdldsrantan uppgar till tva procent aberopas dven mark- och

miljddomstolens dom 2022-03-14 i mal nr F 2993-21.

Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden

Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden har 1atit Forum Fastighetsekonomi AB
(Forum) utfora en virdering som visar att markvérdet, per den 27 augusti 2020, for
fastigheten uppgar till mellan 375 och 425 kr per kvadratmeter. Enligt uppgift fran
fastighetsregistrets allménna del omfattar fastigheten totalt 40 376 kvadratmeter,
vilket ger ett totalt markvarde om 16 150 400 kr (40 376 * 400). Avgilden ska
motsvara en skilig rianta (avgéldsrdanta) pa markvardet vid omregleringstidpunkten.
Forum har dven upprittat ett kompletterande yttrande till detta utlatande. I yttrandet
kommenterar Forum Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB:s PM fran den 30
oktober 2020. Harutover flyttas vardetidpunkten fram och vérderingsunderlaget
kompletteras med ytterligare omstédndigheter till stod for att det genomsnittliga
markvardet for A uppgér till minst de 400 kronor per kvadratmeter som utgor
grunden for den av Tornstaden yrkade avgélden i mél F 4615-20. Nagon negativ
vardeutveckling fram till och med regleringstidpunkten kan inte heller konstateras
eller ens forviantas. Avgilden ska motsvara en skilig rénta

(avgidldsrédnta) pd markvérdet vid omregleringstidpunkten. Avgildsrintan ska i sin
tur bestdmmas sd att den svarar mot en skélig avkastning pa det uppskattade
avgildsunderlaget. Av praxis framgar att en skélig avkastning pa markvérdet
uppgar till en summa mellan 3 och 3,5 procent inklusive justering for s.k.
triangeleffekt. Med en avgéldsridnta om 3,25 procent berdknas den arliga
tomtrittsavgéilden for den kommande avgéldsperioden till 524 888 kronor

(16 150 400 * 0,0325). Sammanfattningsvis ska den arliga tomtréttsavgilden inte
sdnkas; den ska 1 stéllet hojas 1 enlighet med Tornstadens yrkande mal F 4615-20.
Betriaffande fastigheten D spekulerar tomtrattshavaren kring vad det har haft f6r
betydelse att forvérvet avsag del av fastighet som genom fastighetsreglering
overfordes till den befintliga industrifastigheten D. Tornstaden kan bara konstatera
att det inte finns ndgon utredning som stddjer pastdendet om att kopeskillingen inte
motsvarade marknadsvirdet. Vad giller E kan konstateras att kopeskillingen for

aktierna 1 ett fastighetsdgande bolag regelmaéssigt
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understiger det underliggande fastighetsvardet. Det dr ytterst sdllan som det
fastighetsdgande bolaget inte har nagra skulder samtidigt som forvérvet harutover
omfattar likvida medel (kassa och bank); ingen vill képa pengar for pengar. A
omfattas ej av detaljplan. Att det saknas detaljplan &r utan betydelse i det hér fallet
eftersom forvantningsvardena foljer dess ldge bland 6vrig industrimark samt det
faktum att fastigheten redan ar exploaterad for just industridndamal. Snarare kan
franvaron av planbestammelser anses vardehdjande eftersom det inte finns vare sig
anvindnings-, egenskaps- eller administrativa bestimmelser som begransar
markens utnyttjande. Villkor i tomtrittsavtalet saknar i sin tur betydelse for
bestimningen av avgildsunderlaget/markvardet. Regleringsobjektets storlek kan
inte heller tillmétas ndgon egentlig betydelse. Avsaknaden av
egenskapsbestdmmelser avseende till exempel fastighetsstorlek, utnyttjandegrad
och fastighetsindelning innebér att A utan hinder kan uppdelas i mindre
registerenheter. Betrdffande mark inom Kungsidngens industriomrade, vilken far
anses lagesméssigt jamforbar med mark inom A, kan noteras att 6verlatelser har
skett under 2021 for en kdpeskilling om 425 kronor per kvadratmeter
fastighetsarea. Forum bedomer att A, genom dess nérhet till bra vignit och jarnvag,
har ett battre ldge jamfort med de allra flesta markkép som redovisas i Forums
kompletterande yttrande. Detta talar i sin tur for att markvérdet for A dr hogre édn
425 kronor per kvadratmeter. Det betonas att de uttalanden Forum har gjort i
utldtandena avseende redovisade kopeskillingar ofta har sin grund i optionsavtal
tecknade langt innan 6verlatelse sker. Det kan ddrmed antas att redovisade
kopeskillingar understiger det markvirde som géller vid tidpunkten for respektive

overlatelse och ddrmed den i mélet relevanta regleringstidpunkten.

Forberedelsen av dessa mél har pagatt sedan oktober 2020. Catena har under
forberedelsen av malen ldnge uppgett att den skéliga avgildsriantan 1&g mellan 3,0
och 3,25 procent. Nu gor Catena géllande att den skéliga avgaldsrintan uppgér till
2,0 procent. Detta forfarande utgér forsumlig processforing och medfor 6kade
processkostnader, vilket medfor rattegdngskostnadsansvar enligt 18 kap. 6 §

rattegangsbalken.
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Avseende G.L vérdeutlatande anfors foljande. Stockholmsbryggan
Fastighetsekonomi AB dgs av sina medarbetare, dédr bade L.F och G.L arbetar.
Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB har ett gemensamt intresse av
framgang i denna tvist. Framgang i denna tvist skulle antagligen medfora fordelar
for sdvil L.F som for Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB i form av
exempelvis fler uppdrag. I detta fall har Catena uppdragit it L.F kollega vid
Stockholmsbryggan G.L att bedoma markvéardet for fastigheten A. L.F, G.L och
Catena har ddrmed samma intresse i den hir saken — det vill séiga att argumentera
for ett sd ldgt markvirde som mdjligt. G.L intresse for Catenas framgéng star i ett
direkt motsatsforhallande till intresset att gora en objektiv bedomning av
markvardet for fastigheten A. I vart fall en del av G.L verksamhet bestar i att dta sig
uppdrag som ombud for tomtréttshavare vid avgéldstvister. En del av hennes
verksamhet bestar alltsd i att foretrdda tomtréttshavare vars instéllning — som
utgéngspunkt — fér antas vara att erhélla en sa 1ag avgéld som mojligt. G.L
kommersiella verksamhet frimjas av att i réttsliga sammanhang astadkomma sé
laga markvirden som mojligt. Sammantaget bor mark- och miljddomstolen utgd

fran att G.L utldtanden egentligen inte dr sakkunnigutlatanden.

Inledningsvis under forberedelsen var parterna dverens om att en skélig avgélds-
ranta uppgér till 3,0 — 3,25 procent. I praktiken innebar det att Catena vitsordade
att en skilig avgildsranta uppgér till tre procent. Catenas vitsordande innebar 1 sin
tur att Catena erkénde att omstdndigheterna dr sddana att en skélig avgdldsrénta
uppgar till 1 vart fall tre procent. Catenas tidigare vitsordande respektive
erkédnnanden ska beaktas vid mark- och miljddomstolens bedomning av avgalds-
rantan. I NJA 1986 s. 272 sokte Hogsta domstolen ledning i den ldngsiktiga
realrdntan och bestdmde avgéldsrdntan med utgdngspunkt fran beddmningen att
realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden uppgick till 1 storleksordningen tre
procent. I NJA 1990 s. 714 uttalades att avgildsrantan ska bestimmas med ledning
av den langsiktiga realrdntan pa den allmédnna kapitalmarknaden med ett tids-
perspektiv pa minst 30 ar. Konjunkturinstitutet har i1 tva rapporter fran 2012 gjort

cn
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beddmning av den langsiktiga realrdntan pa den allminna kapitalmarknaden. Hértill
lamnade Konjunkturinstitutet den 31 januari 2013 ett yttrande till Tomtrétts- och
arrendeutredningen. Bedomningen fran Konjunkturinstitutet var att den langsiktiga
realrdntan pa en svensk 10-4rig statsobligation uppgar till 2,4 - 3,0 procent.
Samtidigt konstaterades att rantan pa en 30-arig statsobligation normalt ligger négot
hdgre dn réntan pé en 10-4rig statsobligation. Skillnaden mellan rédntorna pa en 30-
arig och en 10-arig statsobligation bedomdes till 0,2 - 0,4 procent. I rapporten anger

Konjunkturinstitutet vidare att

"[f]6r ndrvarande dr det globala sparandet hogt och forvintas vara fortsatt hogt de
nidrmaste aren, vilket medfor att realrdntorna 1 varldsekonomin troligen kommer att

fortsatt vara ldgre dn det langsiktiga genomsnittet ett antal ar framéat."

samt att

"den internationella utvecklingen [bidrar] till att hélla nere realrdntorna de
kommande aren. Men da skuldsattningen minskat till hillbara nivaer i OECD-
landerna och hushall samt foretag i tillvaxtldnderna givits forutsdttningar att minska

sitt sparande gér de globala rdntorna mot sin langsiktiga niva."

Det talas alltsd om vid den tidpunkten laga realrdntor som ocksé fortsittningsvis
bedéomdes vara ldga. Det &r emellertid den 1angsiktiga realrdntan som efterséks och
som framgér av rapporterna bedomdes den langsiktiga realrdntan pa en svensk 30-
arig statsobligation uppga till 1 vart fall 2,6 till 3,2 procent. Det géller alltsé att inte
lata bedomningen av en skélig avgéldsrinta paverkas av tillfalligt sjunkande
rantetrender, kortsiktiga realréntor eller rena 6gonblicksbilder. Tornstaden kan
vidare konstatera dels att den nominella styrrdntan dr pd en betydligt hdgre niva én
vad Konjunkturinstitutet bedomde, dels att prognosen dr att Riksbanken kommer
besluta om ytterligare hjningar av den nominella styrrdntan. Hérutover har det
sedan upprittandet av rapporterna intraffat omstiandigheter som medfort att dessa ar
obsoleta, hir avses exempelvis pandemin och kriget i Ukraina. I den delen kan

exempelvis hénvisas till den senaste tidens utveckling av konsumentprisindex.
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Enligt Tornstaden talar detta for att den genomsnittliga 1&ngsiktiga realrdntan pa den
allminna kapitalmarknaden uppgar till i1 vart fall tre procent i enlighet med tidigare

praxis samt Konjunkturinstitutets beddmning.

Avgildsriantan for avgéldsperioder om tio ar har dven i ett flertal avgoranden fran
Mark- och miljodverdomstolen faststéllts till tre procent inklusive kompensation for
den s.k. triangeleffekten (se bland annat domar av den 3 april 2014 i mal F 6747—
13, av den 3 juli 2015 i mal F 472-15, av den 22 december 2017 i mal F 9187-16
och av den 25 januari 2019 1 mal F 8273-17). Som framhallits ovan ska inte heller
tillfalligt sjunkande réntetrender eller kortsiktiga realrdntor beaktas. Oaktat kan
emellertid konstateras att den pa senare tid sjunkande réntetrenden har brutits
genom att Riksbanken hojt styrrdntan till en niva som idag &r tre procent. En
avgildsrdnta om tre procent har dven pa senare tid aterkommande bekriftats 1
underrittsavgoranden, se exempelvis avgoranden fran mark- och miljddomstolen
vid Vixjo tingsritt i mal nr F 6452-21 och F 6564-21 samt fran mark- och
miljddomstolen vid Vénersborgs tingsritt i mal nr F 5284-21 och F 5386-21.

Mot bakgrund av det ovanstaende finns det inte skél att franga den praxis vad géller
avgildsrdantan som utvecklats 1 bland annat ovan nimnda avgoranden. En skélig
avgildsrédnta jamte justering for den s.k. triangeleffekten uppgar darmed till i vart
fall tre procent.

BEVISNING

Catena har aberopat foljande skriftliga bevisning.

Konjunkturinstitutets rapport "Konjunkturldget mars 2017". I rapporten gors bl.a. en

ny ldgre bedomning for realrdntor pa tio ars sikt.

Konjunkturinstitutets rapport "Konjunkturldget december 2019". I rapporten gors

beddmningen att faktiska realrdntor bl.a. i Sverige och euroomradet stiger framover.
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Konjunkturinstitutet reviderar i rapporten ner neutrala realrintan om tio ar for USA,

dven for Sverige och 6vriga KIX6-lander revideras reala rantenivaer ner.

Rapporterna aberopas till styrkande av att skilig avgildsranta bor bedomas till tva
procent 1 overensstimmelse med de dverviaganden som mark- och miljodomstolen i

Nacka har gjort i dom 2021-11-25 1 mél nr F 6567-20.

Savitt giller avgédldsunderlaget aberopas foljande tre promemorior av civilingen-

joren G.L.

I PM den 30 oktober 2020 har G.L (Stockholmsbryggan Fastighetsekonomis AB)
uppgett sammanfattningsvis féljande. Av de av Forum Fastighetsekonomi
redovisade kopen dr tva inte representativa, da koparna dr dotterbolag till bank som
hade kreditengagemang i sdljande bolaget som sattes i konkurs i samband med
kopet. Om fastigheterna exkluderas blir genomsnittspriset ldgre. Om forséljningar
frdn kommunen inte skulle ske till marknadsvérdet skulle ndgra objekt siljas vidare
for hogre pris, men exempel visar att sa inte dr fallet. Det redovisade
ortsprismaterialet ligger 1 intervallet 160-300 kr/kvm. Med hénsyn till ldget, bl.a.
néra centrala staden, anser Forum att markvirdet for regleringsobjektet dr hogre dn
for flertalet jimforelsekdp. Hennes uppfattning ar att ndrhet till city inte &r
avgorande for en industritomt. Flera av jamforelseobjekten har liknande lage i
forhallande till bra vignat. Markvirdet for A bedoms ligga kring 250 kr/kvm (i
intervallet 225-275 kr/kvm).

I PM den 24 mars 2021 har G.L uppgett sammanfattningsvis foljande. I Forums
vardeutldtande den 27 augusti 2020 héanvisas till kdp, som inte visats skett under
marknadsvirdet (F), med faktorer som kan ha paverkat priset i positiv riktning
(bl.a. G och D), som 6verlatits i bolag vilket innebér att det kan finnas okénda
faktorer (H) samt som avser begidrda/onskade priser. Regleringsobjektet ligger
utanfor detaljplanerat omrdde. Marknadsvérdet for en tomt som inte omfattas av
detaljplan ar sjalvklart avsevért ldgre dn for en inom detaljplanerat omrade. Enligt

tomtréttsavtalet far fastigheten
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anviandas for godsterminal, vilket &r en mycket sndv anvdndningsbestimmelse.
Eftersom fastigheten inte far nyttjas i strid med avtalet har detta en direkt paverkan
pa marknadsvirdet. Det ortsprismaterial som har forts fram avser normala industri-
tomter utan sa langt gaende inskriankning av fastighetens anvéindningsomrade.
Regleringsobjektet dr betydligt storre 4n en normal industritomt, dé stora tomter
ofta betingar ett ldgre pris per kvm dn smé tomter. Regleringsobjektet far endast
anvandas som godsterminal, antalet kopare som efterfridgar tomter for detta mycket

specifika dandamal bedoms vara strakt begrédnsat, vilket verkar viardesédnkande.

I PM den 16 mars 2022 har G.L uppgett bl.a. féljande. Mark med begrénsat
anvindningsomrdde har ett betydligt ldgre marknadsvirde &n normal industrimark
(se NJA 2002 s. 45, dar marken endast fick anvdndas som

upplag/uppstillning). Regleringsobjektet far dock bebyggas, varfor reduceringen
uppskattas till ca 10-20 procent. Enligt kommunens 6versiktsplan ligger
Regleringsobjektet inom omrade som planeras for ”stadsutveckling pa mycket lang
sikt”. Osikerheten kring mojligheterna att exploatera marken bedoms paverka
markvirdet med 1 vart fall 10-20 procent. Under 2021 har Norrkdpings kommun
salt ett par tomter i Kungséngen for 425 kr/kvm. Léget bedoms vara jamforbart om
omradet hade varit detaljplanelagt. Vid virdebedomningen maste dock beaktas att
regleringsobjektet ligger utanfor detaljplanelagt omrade och endast far anvédndas for
godsterminal. Detta bedoms reducera markvirdet med sammanlagt 20-40 procent,
vilket ger ett markvérde i intervallet 255-340 kr/kvm. Sammantaget bedoms
markvirdet vid regleringstidpunkten den 1 oktober 2021 till 300 kr/kvm, vilket ger
ett totalt markvirde om 12 113 000 kr.

Tornstaden har dberopat f6ljande skriftliga bevisning.

Yttrande frdn Forum Fastighetsekonomi AB den 27 augusti 2020. I yttrandet har
civilingenjoren PO.S redovisat nio kdp av industrimark inom Norrkdpings kommun
2017-2020 samt uppgett bl.a. féljande. K&pen har gjorts pa genomsnittliga
kopeskillingar mellan 176 och 1 295 kr/kvm och med ett genomsnitt om

396 kr/kvm. Exkluderas en fastighet som sticker ut uppgar snittet till 283 kr/kvm.
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Vid jdmforelse med de allra flesta markkdp som redovisas ovan bedéms A ha ett
battre lage genom dess nérhet till centrala staden samt ndra anslutning till bra
vignit liksom dven jirnvig. Overslagsmissigt beddms mark-virdet i genomsnitt
for A per dagens datum till cirka

375 — 425 kr/kvm eller totalt 15 141 000 — 17 159 000 kr (berdknat pa 40 376 kvm).

Kompletterande yttrande frdn Forum Fastighetsekonomi AB den 9 december 2020.
I yttrandet har civilingenjoren PO.S uppgett bl.a. foljande. Séljaren av F var vid
forsiljningstillféllet i svara ekonomiska trdngmal vilket mycket vil ha forcerat
dgaren till att skyndsamt avyttra fastigheten och ddrmed sannolikt hallit nere
prisnivan. Var generella utgangspunkt, mot Bryggans att den mer avgérande
faktorn for en industritomts marknadsvirde é&r tillgang till bra védgnait, &r att ju mer
centralt 14ge objektet har desto hogre dr attraktivitetsgraden vilket i s fall leder till
hégre marknadspriser. Ar vignitet bra men det dessutom finns nérhet till andra
vardefulla funktioner, sisom ex vis jarnvdg, hamn, flygplats, allménna
kommunikationer, service e t c, sd forstéirks attraktivitetsgraden ytterligare. A har
ddrmed, i jamforelse med jaimforelseobjekten, ett mer centralt 1dge och i en hogre
grad tillgang till andra vérdefulla funktioner. Till G kan tilliggas att det fanns
enklare vixthus, men samtliga atta budgivare var endast intresserade av marken. I
kopet ingick erlagda anslutningsavgifter for VA och fjérrvirme. Nettopriset
motsvarar 788 kr/kvm, for koparen tillkommer rivning och bortforsling.
Kopeskilling for avstyckning fran D motsvarade 661 kr/kvm. H saldes som bolag i
slutet av september 2020. Kopeskillingen uppgick till med hénsyn till erséttning for
fastighetsreglering inom fastigheten till 665 kr/kvm. Siljaren av bolaget kopte
fastigheten av kommunen i augusti 2017 for genomsnittligt pris om 192 kr/kvm,
vilket &r en tydlig indikation pa att kommunens prisséttning understiger den niva
som marknaden i praktiken dr villig att betala. Uppgifter fran kommunen gor
géllande att mark inom Kungséngens nya industriomrade kommer att séljas for
snittpriser inom intervallet 400-425 kr/kvm. Markvirdet for A utifrdn géllande
tomtrattsavgild, 400 000 kr per ar, och avgildsrianta 3,25 procent, kan berdknas till
305 kr/kvm. Mot bakgrund av hur fastighetsmarknaden utvecklats talar 1 princip allt

for att utgd fran att markens
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marknadsvirde utvecklats positivt. Marknadsvérdet vid virdetidpunkten den 9
december 2020 till den genomsnittliga nivan om 450 kr/kvm eller inom intervallet

425-475 kr/kvm.

Yttrande fran Forum Fastighetsekonomi AB den 7 februari 2022. I yttrandet har
fastighetsekonomen S.E och civilekonomen H.W redovisat forsdljningar 2019-2021
av rdmark och detaljplanerad mark for logistik- och industriandamal inom
Norrkdpings kommun samt uppgett bl.a. foljande. De redovisade kdpen ger en
spretig bild med priser mellan 130 kr/kvm till 1588 kr/kvm. Den hogsta
kopeskillingen 1 kr/kvm avser skyltlige utmed E4:an norr om stan och den ldgsta
kopeskillingen 1 kr/kvm avser det storsta markomrédet i listan dir det kommer
byggas en lager/logistikanldggning. Storsta vikt far laggas vid de senaste
transaktionerna som skett inom Kungsdngen och som far anses forhallandevis
jamforbart lagesmaissigt med varderingsobjektet. Norrkdpings kommun ar siljare i
majoriteten transaktioner och markkdpen sker ofta genom optionsavtal som tecknas
fore omrédesutbyggnad. Nér sedan markdverldtelseavtalen tecknas efter fardig-
stillande av omradena speglar prisnivderna en niva som dverenskommits sedan
forhdllandevis 1ang tid tillbaka. I kommunen ligger fokus pa utveckling av
omradena Kungsidngen och Klinga samt avveckling av delar av Butingen. I
Kungsingens detaljplanerade verksamhetsomrade har priserna for marken tecknats
pa nivan 425-450 kr/kvm. I verksamhetsomradet Klinga cirka tio km véster om
stadskdrnan vixer ett stort industri- och logistikomrade fram. En mark finns med 1
ortsprismaterialet. Sammanfattningsvis paverkar bristen pa verksamhetsmark och
forvantningarna pa kommande stora foretagsetableringarna marknadsvardena av
industrimark. Vid jimforelse med de allra flesta markkop som redovisas bedoms A
ha ett battre lige genom dess ndrhet till bra vignét liksom dven jarnvég. Efter
Malmolandets infart frdn Handeld har omrédets tillgdnglighet dkat. Detta talar for
att det genomsnittliga markvérdet for A ska ligga hogre én de flesta av ovan
redovisade kdpen. Overslagsmissigt beddms markvirdet i genomsnitt for A per
vardetidpunkten oktober 2021 till cirka 400 —450 kr/kvm eller totalt 16 150 000 —
18 169 000 kr (berdknat pa 40 376 kvm).
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Konjunkturinstitutets rapport fran den 29 februari 2012 vari anfors att den interna-
tionella utvecklingen bidrar till att hdlla nere realrdntorna och bedémningen gors att

den langsiktiga korta riskfria realréintan 1 ekonomin ligger pa tva procent.

Konjunkturinstitutets rapport fran den 16 maj 2012, vari bedoms att ett rimligt
intervall for den langsiktiga realrdntan pa en svensk statsobligation med tio ars

16ptid dr 2,4-3,0 procent.

Konjunkturinstitutets yttrande den 31 januari 2013 6ver utredningen
Tomtrittsavgéld och frikop (dnr Ju2012/7154/L1). Konjunkturinstitutet anser — pa
anforda skél — att den av utredningen valda avgéldsrintan 2,75 procent dr en rimlig

lang realrdnta 1 ett langsiktigt perspektiv.

Riksbankens pressmeddelande fran den 9 februari 2023 om hdjning av styrréntan

med 0,5 procentenheter till 3,0 procent.

Utdrag fran Statistiska centralbyrans hemsida fran den 17 februari 2023 avseende

utvecklingen av konsumentprisindex 1980-2022.

Sistndmnda bevisning aberopas till styrkande av att en skilig avgildsrinta uppgér

till 3,25 procent inklusive justering for den s.k. triangeleffekten.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har med stod av 42 kap. 18 § forsta stycket punkt 5
rattegdngsbalken avgjort malet utan huvudférhandling sedan parterna har beretts

tillfalle att slutfora sin talan.

Vid omprovning av tomtrattsavgéild ska domstolen enligt bestimmelserna i1 13 kap.
11 § jordabalken bestimma avgilden for den kommande perioden pa grundval av
det virde marken dger vid tiden for omprovningen. Vid bedomande av markviardet
ska hédnsyn tas till &ndamalet med upplételsen och till de ndrmare foreskrifter som

ska tillampas ifrdga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Det innebér vid
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sddan omprovning som nu &r ifrdga att bedomningen ska ske utan hdnsyn till den
bebyggelse som finns pa omradet men med beaktande av innehéllet 1 tomtrétts-
avtalet samt de investeringar i vatten och avlopp samt normala markanldggningar
som anlagts av tomtréttsinnehavaren. Detta innebér att det pris som ska sokas ar det
som marknaden dr beredd att betala for fastigheten 1 avrdjt skick dock med de
begransningar som &r inskrivna i tomtrattsavtalet. Vardetidpunkt &r hidrvid den

1 oktober 2021.

Ortsprisunderlag

Mark- och miljodomstolen noterar inledningsvis att i forsta hand bor ortspris-
metoden anvdndas medan de andra metoderna kan ses som stod och som en
rimlighetskontroll 1 de fall ortsprismetoden pa grund av bristande underlag har en
lag noggrannhet. Vid bestimmande av markvirde i tomtrittssammanhang, liksom
vid all fastighetsvirdering, ligger svéarigheten 1 att fa tillgang till tillrackligt manga
och tillrackligt likartade jamforelseobjekt. Ett jamforelseobjekt ar sdllan direkt

jamforbart med det virderingsobjekt vars marknadsvirde ska bedomas.

De jamforelseobjekt som parterna fort fram bor analyseras sa att domstolen kan
vilja att fasta storst vikt vid de objekt som &r léttast att jaimfora med. Objekt som
skiljer sig for mycket eller pa4 manga olika sétt sa att det 4satta vérdet blir alltfor
osdkert ska undvikas. I de fall jimforelseobjekten har likartade forutséttningar bor

man kunna acceptera ett ldgre antal objekt vill tillimpning av ortsprismetoden.

Tornstaden har sammantaget inlimnat ortsprismaterial avseende mark for
industriindamal och har anfort olika utredningar som visar pa viarden mellan
intervallet 375-475 kr/kvm. Tornstadens yrkande bygger sammantaget pa ett virde
om 400 kr/kvm.

Catena har invént mot flertalet av objekten 1 ortsprisutredningen och framfort att

markvirdet ska uppga till hogst 10 miljoner kronor. Detta motsvarar ett virde om

247,7 kronor per kvadratmeter.
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Domstolen konstaterar att inget av jamforelseobjekten som inldmnats &r direkt
jamforelsebart med A. Ortsprisunderlaget kan ddremot anvédndas for att fa en
indikation som vilket virde som fastigheten kan ha. Anvdndningsomradet for
fastigheten begrinsas av tomtrittsavtalet som sirskilt anger godsterminal. Av
tomtrittsavtalet framgér ocksa att annan verksamhet sérskilt ska godkidnnas av
fastighetsdgaren, som vid tiden for upplételsen var Statens Jarnvagar. Enligt
domstolen mojliggor detta i viss man andra anvindningsomraden men med sér-
skilda begransningar i och med att ett sérskilt godkédnnande behdvs. Tomtritts-
innehavaren kan ddrmed inte med sékerhet veta vilka verksamheter som kommer att
kunna godkénnas vilket dr negativt vid en virdebedomning. Tornstaden har gjort
géllande att forutsittningarna med att detaljplan saknas for fastigheten ar vérde-
okande. Enligt domstolens bedomning innebér en detaljplan att forutsittningarna
ocksa ar tydliga for parterna. I avsaknad av detaljplan kan inte ett annat anvénd-
ningssdtt dn godsterminal med sékerhet kunna inréttas. Fragan kommer under alla
forhdllanden ocksa att behova provas genom bygglovsansdokan hos kommunen.
Detta &r enligt domstolen en saddan begrinsning och osékerhet for A som ska
beaktas pa sa vis att det paverkar fastighetsvérdet i negativ riktning. Catena fér
anses ha visat att de ortsprisobjekt som inldmnats av Tornstaden ger ett for hogt
markviarde och att ett virde ska sittas ldgre. Enligt domstolens bedomning far ett
markvirde om 250 kr/kvm anses spegla ett skéligt markvirde med beaktande av det
tomtréttsavtal som ocksa sérskilt ska beaktas vid bedomningen. Markvérdet stods

dven av de inldmnade utredningarna fran Catena.

Avgdldsrdntan
Mark- och miljodomstolen konstaterar att parterna inte &r dverens om avgélds-

rantans storlek.

Enligt praxis har vid berdkning av avgildsrdantan anvénts ett avkastningskrav som
grundas pd den langsiktiga realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden, den sa
kallade realrdntemetoden, (se NJA 1986 s. 272 och NJA 1990 s.714). Det innebar
att det dr en langsiktig realrdnta pa den allmidnna kapitalmarknaden som ska

anvédndas som utgangspunkt, med visst tilldgg for att kompensera fastighetsdgaren
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for markvirdestegringen under avtalsperioden, den s.k. triangeleffekten. Av Hogsta
domstolens avgérande NJA 1986 s. 272 framgar vidare att det inte gar att uppstélla
nagot krav pa exakthet 1 rdnteberdkningen utan ytterst blir det frdga om en

skilighetsbedomning.

Mark- och miljodverdomstolen har i dom den 24 april 2023 i mal F 15058-21
konstaterat att det far anses ha etablerats en praxis dir en avgéldsridnta om ca

3 procent inklusive tilligg for triangeleffekten befunnits vara skélig. Mark- och
miljooverdomstolen har i tidigare avgoranden uttalat att avgédldsrdantan bor praglas
av en betydande stabilitet och det har framhallits att det ytterst dr fraiga om en
skilighetsbedomning. Det finns enligt mark- och miljo6verdomstolen endast
anledning att frangé en procentsats som kommit att bli praxis om beddémningen av
ny avgildsrianta kan goras med betydande sidkerhet eller om avgéldsréantan kan
beddmas avvika stort fran den praxis som tidigare géllt (Mark- och

miljooverdomstolens dom den 31 januari 2012 i mal F 5259-10 m.fl.)

Catena har gjort géllande att rdntesatsen ska vara tva procent.

Markforvaltningsaktiebolaget Tornstaden har yrkat pa en avgildsrinta om 3,25
procent och har slutligen gjort géllande att rantesatsen atminstone ska uppga till 3,0

procent.

Mark- och miljooverdomstolen har i det ovan angivna avgorandet den 24 april 2023
i mél F 15058-21 bl. a. angivit foljande: ”Aven om det alltsd ir visat att den lang-
siktiga realrdntan var negativ vid bedomningstillfallet anser Mark- och miljoover-
domstolen att det inte med tillrdcklig sdkerhet gar att dra slutsatsen att det lang-
siktiga rianteldget fordndrats pa ett sddant sitt att det darfor finns skél att frangé den
avgildsrianta som faststéllts i praxis. Mark- och miljodverdomstolen faster vid
denna bedomning sérskild vikt vid att avgéldsrintan ytterst bestams utifran en
skilighetsbeddmning, det matt av stabilitet som bor préigla denna beddmning och
det langsiktiga perspektiv som bor anliggas. Domstolen finner inte att utredningen i

maélet ger stod for att fastighetens kreditvardighet ska paverka avgéldsriantan i
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sdankande riktning. Det finns inte heller stod for att bostadssociala hinsyn sérskilt
ska paverka avgildsrantan utan sddan hinsyn far beaktas inom ramen for den
allménna skilighetsbedomningen, precis som det tilligg som kompenserar kom-
munen for en berdknad markvérdesstegring under perioden, den s.k. triangel-

effekten (se rattsfallet NJA 1988 s. 343).

Mark- och miljodverdomstolen fann i det aktuella avgdrandet vid en samlad
beddmning att 3 procent utgor en skilig avgildsranta. I mélet avsags en 10 arig
avgildsperiod for en fastighet i Stockholms innerstad dér en bostadsréttsforening

mnehar tomtrétten.

Mark- och miljodomstolen finner inte skil att i nu aktuellt mal géra ndgon annan
beddmning vad giller avgéildsrdntan dn den som mark- och miljoéverdomstolen
gjort i domen den 24 april 2023 i malet F 15058-21. Mark- och miljodomstolen
anser darfor efter en allmén skdlighetsbedomning att den arliga tomtréttsavgélden
for fastigheten A for ndstkommande 10-ariga avgéldsperiod ska faststéllas utifran

en avgildsranta om 3 procent.

Som framgatt ovan har domstolen bedomt avgéldsunderlaget till 250 kr/kvm. Den
arliga tomtrattsavgilden for den avgildsperiod som borjar 16pa den 1 oktober 2021

ska darfor bestimmas till 40 376 kvm * 250 kr/kvm * 0,03 = 302 820 kronor.

Mark- och miljodomstolen bedémer att den nya tomtréttsavgélden inte d&ventyrar

pantrittshavarnas sikerhet.

Rdttegangskostnader

En part som tappar malet ska enligt 18 kap. 1 § rittegangsbalken ersétta motpartens
rattegdngskostnad om inte annat &r stadgat. I 18 kap. 4 § rittegdngsbalken finns
bestimmelser om hur réittegangskostnadsansvaret ska fordelas ndr i mélet
forekommer flera yrkanden och parterna 6msom vinner och forlorar eller nir ett
yrkande bifalls endast till en del. I bada situationerna kan ratten kvitta kostnaderna

eller jimka kostnaderna, om inte kostnaderna for de olika yrkandena 1 mélet kan
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séarskiljas. Har parten forlorat endast i ringa man far ratten istéllet tillerkédnna parten
full ersittning for kostnaderna. Aven vid tillimpning av reglerna i 4 § ska hinsyn

tas till huvudregelni 1 §.

Talan 1 mélen vicktes i september 2020. Handldggningen har innehéllit forhal-
landevis omfattande skriftvaxling, muntlig forberedelse, planering av huvudfor-
handling, som dock med hénsyn till parternas instédllning i fragan inte kom att
hallas, samt skriftligt slutforande av talan. Det ska antecknas, att Catena
inledningsvis grundade sitt yrkande pa en avgéldsridnta om 3,0 procent, men i mars
2022 gjorde gillande avgildsrinta pa tva procent. Detta med hénvisning till
beddmningar gjorda i avgoranden fran Mark- och miljddomstolen i Nacka (mal nr F
6567-20 samt F 2993-21). Catena har dock inte &ndrat sitt yrkande. Tornstaden har
genom maélets handldggning grundat sitt yrkande pa en avgéldsrdanta om 3,25
procent. Tornstaden har gjort gillande att Catenas forfarande 1 denna del utgor
forsumlig processforing och medfor 6kade processkostnader, vilket medfor

rattegdngskostnadsansvar enligt 18 kap. 6 § rittegangsbalken.

Av ndmnda bestimmelse framgar foljande. Har part genom att utebliva fran rétten
eller ej iakttaga foreliggande, som ritten meddelat, eller genom péstaende eller
invdndning, som han insett eller bort inse sakna fog, eller annorledes genom vards-
16shet eller forsummelse foranlett uppskov 1 malet eller eljest vallat kostnad for
motparten, vare han skyldig att ersitta sddan kostnad, huru rittegangskostnaden i

ovrigt dn skall bdras.

Parterna har inte aberopat nagra mera utforliga atgérdsredogorelser eller annan
nidrmare specifikation. Kostnaderna far bedomas mot bakgrund av vad som forevarit
under mélens handlaggning. Sett till utgdngen har Catena i det ndrmaste fatt full
framgang med sin talan. Malens provning har emellertid rort tvd frdgor, den om
markvirdet och den om avgéldsrantans nivd. Vidkommande avgildsrantan har
varken Catena eller Tornstaden fatt full framgéng, om dn de nétt olika ldngt.
Parterna har inte under malens forberedelse haft samma uppfattning om avgélds-

ridntans niva. Av detta foljer att bada parter haft skél att argumentera for nivn och
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fora bevisning. Med héinsyn till utgangen har detta — for Catenas del — haft mindre
betydelse. Det sitt pa vilket Catena fort sin talan i denna del kan enligt mark- och
miljddomstolen inte anses sa forsumligt att ndgot ansvar enligt 18 kap. 6 §

rattegdngsbalken uppkommit.

Nér det géller markvirdet beaktar mark- och miljddomstolen, att de utldtanden
parterna aberopat i sin helhet avser virderingen av den aktuella tomtritten, varfor
parternas kostnader for utredningen ska hdnforas till denna fraga. Vid en
sammantagen bedomning anser mark- och miljddomstolen att det saknas skal att
franga huvudregeln, att den part som tappar malet ska ersétta motpartens rittegangs-
kostnad om inte annat dr stadgat. Med malets utgéng dr Tornstaden att anse som
tappande part och ska ddrmed ersétta Catena for rattegangskostnader. Det yrkade
beloppet om 123 000 kr ar skéligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (MMD-01)
Overklagande senast den 28 juni 2023.

Magnus Hansson Bjorn Bodin




Sid 1 (16)

SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2026-07-15 F 8748-25
060403 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2025-05-23 i mal nr F 6439-22 och
F 8503-22, se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart
Stockholms kommun
105 35 Stockholm

Ombud: G.S.och E.G.

Klagande och motpart

Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB, 916502-7971
c/o Vasakronan AB

Box 30074

104 25 Stockholm

Ombud: C.G.och M.L.

SAKEN
Omprovning av tomtréttsavgild for fastigheterna X och Y i Stockholms kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljooverdomstolen faststiller mark- och miljédomstolens dom.

2. Stockholms kommun ska ersitta Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB for dess
rattegangskostnad 1 Mark- och miljooverdomstolen med 1 181 388 kr jamte réinta

enligt 6 § rintelagen fran dagen for denna dom. Av beloppet avser 918 752 kr

ombudsarvode.
Dok Id 2354334 ( Avgorandet ar elektroniskt undertecknat }
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 08:00-16:30

E-post: svea.avd6@dom.se
wWWw.svea.se
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Stockholms kommun har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska dndra mark-
och miljodomstolens dom och avseende fastigheten X faststilla den arliga
tomtréttsavgilden for den avgildsperiod som borjade 16pa den 1 oktober 2023 till i
forsta hand 41 466 620 kr och 1 andra hand till 38 276 880 kr. Avseende fastigheten Y
har kommunen yrkat att Mark- och miljo6verdomstolen ska faststilla den arliga
tomtrittsavgilden for den avgildsperiod som borjade I16pa den

15 december 2023 till i1 forsta hand 41 762 500 kr och 1 andra hand till 38 550 000 kr.
Slutligen har kommunen yrkat att Mark- och miljoédverdomstolen ska befria
kommunen frin skyldigheten att ersitta bolagets rittegdngskostnader 1 mark- och
miljodomstolen och i stillet forplikta bolaget att ersétta kommunens rittegangs-
kostnader dér, alternativt att sétta ned det belopp som kommunen alagts att ersitta

bolaget for rattegdngskostnader i mark- och miljddomstolen.

Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB har yrkat att Mark- och miljéover-
domstolen, med éndring av mark- och miljddomstolens dom, ska ogilla kommunens

yrkanden om hdjning av tomtrittsavgilderna.

Parterna har bestridit varandras dndringsyrkanden och yrkat ersittning for sina

rittegangskostnader i Mark- och miljédverdomstolen.
UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN
Parterna har aberopat samma omstiandigheter och utvecklat sin talan pd i huvudsak

samma sitt som antecknats 1 mark- och miljodomstolens dom. De har i huvudsak gjort

foljande fortydliganden och tilldgg i Mark- och miljoéverdomstolen.
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Kommunen

Avgdldsrdintans storlek

Mark- och miljodomstolen har rakt av tillimpat en riskfri real statsldnerdnta som
direktavkastningskrav péd en betydligt mer riskfylld investering i mark. Det innebér att
det sker en Overforing av en del av avkastningen pa marken fran fastighetsdgaren till
tomtréttshavaren och att innehavare av en kommersiell tomtrétt subventioneras med
stod av allmdnna medel, jimfort med en innehavarare av en frikdpt fastighet som
finansierat sitt forvarv pa betydligt mer marknadsmassiga villkor. Det strider mot

syftet med och grunderna for tomtréttsinstitutet.

Kommunen har redovisat omfattande underlag for att bedoma direktavkastningskravet
och dirmed en skilig avgéildsrianta genom direkta observationer pa fastighets-
marknaden, frimst genom utredningarna frdn B.B.. Mark- och miljédomstolen har
kortfattat avfardat metoden genom att hdnvisa till att det foreligger osdkerheter
géllande beddmningarna och definitionerna i modellen samt att det i denna del
saknas teoribildning som stodjer antagandet att virderelationen mellan mark och
byggnad gar att applicera pd hur direktavkastningskravet ska fordelas mellan dessa’.
Mark- och miljodomstolens pastaende att det skulle ’saknas teori-bildning” som
stodjer den empiriska studie som B.B. har utfort och att den darfor inte skulle gé att
tillimpa framstar som helt taget ur luften och var inte ndgot som gjordes géllande i

malet.

Alla vdrderingsmetoder dr mer eller mindre komplexa. Berdkningarna i B.B.s tva
studier dr mindre osdkra och komplexa dn andra metoder som anvénds vid
fastighetsviardering. Som Hogsta domstolen uttalat i réttsfallet NJA 1986 s. 272,
”Beridarebanan”, gar det inte att uppnd nadgon exakthet vid berékningen av avgilds-
rantan. En viss osdkerhet vid beddmningen av direktavkastningskravet pad mark far
ddrmed generellt accepteras. B.B.s studie som utgar frn direktavkastnings-krav for
bebyggda dganderitter och tomtritter i Stockholm CBD (Central Business District) ar
forhallandevis okéanslig vad avser eventuell osékerhet angdende mark-virdesandelen.

De virden som B.B. anvinder 1 sin studie dr vidare helt i
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linje med de virden som tomtréttshavaren och andra stora fastighetsbolag etablerade i

samma omrade utgar ifran i sina arsredovisningar.

Nir det giller B.B.s andra studie avseende dverlatelser av bebyggda tomtrétter i
Stockholm CBD framgér det inte av domskélen om den har beaktats av mark- och
miljddomstolen. Inga relevanta invindningar har 1 mélet framforts mot studien.
Kénslighetsanalysen visar att resultatet av studien dr tdmligen robust och slutsatserna
som dras av studierna dr mycket forsiktiga. Resultatet stodjer slutsatserna som kan dras
av B.B.s forsta studie, vilket tillsammans ger ett mer tillforlitligt stod for den pastadda

nivan pd direktavkastningskravet pd mark.

Kommunen har vidare kunnat komplettera B.B.s andra studie med en analys av
Overlatelsen 1 februari 2024 av tomtritten till fastigheten Z. Av analysen framgér att
Overlatelsen utvisat en kdpeskilling med ett signifikant 6vervérde i forhallande till
byggnadsvirdet. Slutsatsen kan darmed dras att den reala avgildsriantan enligt vid
overlatelsen géllande praxis, dvs. 2,75 procent, markant understeg ett marknadsméssigt

direktavkastningskrav pd mark.

En investering i mark ar en betydligt mer riskfylld investering &n en motsvarande
“investering” 1 den svenska staten, dvs. en investering i riskfria statsobligationer. Ett
sdtt att hantera skillnaden &r att lagga pa ett risktillagg. Ett annat dr att i stdllet utgd
fran den finansieringskostnad eller lanerénta som vanliga investerare kan rdkna med
ndr de gor sina investeringar. Ett foretag som vill gora en investering 1 en riskfylld
tillgdng, som t.ex. mark, kan inte rdkna med att finansiera sig till en sa 14g kostnad som
svenska staten. Det har S.W. utgdtt frdn nir han analyserat en ldngsiktig realrdnta pd
marknaden for foretagsobligationer. Finansieringskostnaden ar for en investerare en

miniminiva for avkastningskravet.

For att en 1dngsiktig riskfri real statsldnerdnta ska kunna ligga till grund for en skélig
avgildsrinta méste domstolen ta hinsyn till de skillnader i risk och avkastningskrav
som finns mellan investeringar 1 mark respektive riskfria statsobligationer. Det har inte

mark- och miljdédomstolen gjort. Domstolen har i stillet konstaterat att det far anses
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visat att en investering i obebyggd tomtmark for kontor i Stockholm CBD ér en real-
vardesiker tillgdng och att ndgot pédslag for risk inte ska goras. Det &r oklart vilken
bevisvirdering som ligger bakom detta. Aven tomtrittshavarnas sakkunniga har

instamt 1 skillnaderna 1 risk.

Rdttegangskostnadernas fordelning

Aven om Mark- och miljoéverdomstolen skulle faststiilla mark- och miljddomstolens
dom ar fordelningen av réttegdngskostnaderna i mark- och miljédomstolen felaktig.
Malen inneho6ll en stor midngd delfragor som inte enkelt kan delas upp 1 tva huvud-
frdgor som mark- och miljoddomstolen har gjort. Parterna var t.ex. inledningsvis oense
om vilket markviarde som skulle ligga till grund for avgildsberdkningen och forde
bevisning om detta. Kommunen gjorde gillande en avgildsrdnta om 3,25 procent och
tomtréttshavaren gjorde géllande en avgéldsranta om 1,2 procent. Mark- och miljo-
domstolen faststillde en avgéldsridnta om 2 procent, ganska nédra mitt emellan parternas
standpunkter. Att hdvda att tomtrittshavaren varit fullt ut vinnande ar felaktigt. Inte
heller om man utgér ifrén det ekonomiska utfallet kan tomtréttshavaren anses fullt ut

vinnande.

Bolaget

Avgdldsrdntans storlek

Bolaget instimmer i mark- och miljodomstolens bedomning att direktavkastnings-
metoden inte kan tillimpas. Metoden bygger pd osidkra bedomningar, sédrskilt avseende
definitioner av driftnetton och avkastningskrav pa obebyggd mark. Bolaget instimmer
ocksé 1 bedomningen att metoden inte dr forankrad 1 tillforlitlig teoribildning rérande
varderelationen mellan mark och byggnad och hur direktavkastningskravet ska for-

delas dem emellan.
Den analys som kommunen har dberopat avseende overldtelsen av tomtritten for

fastigheten Z ska inte tillmétas ndgon betydelse vid prévningen av malet. Analysen

bygger pad samma metodologiska ansats som tidigare och &r darfor behiftad
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med samma brister. Bolagets sakkunnige J.R. har kommenterat kommunens analys och
funnit att det som kommunen bendmner som dvervérde ar funktioner eller nyttigheter
som tillforts av sdljaren och som kdparen prissatt som en del av byggnadsvirdet.

Analysen ger inte stod for kommunens péastdende att avgéldsrintan skulle vara for 14g.

Bolaget instimmer ocksé i mark- och miljodomstolens bedomning att det inte kan vara
aktuellt att tillimpa en foretagsobligationsrénta och att det inte ska goras nigot risk-
tilldgg nir det dr fraga om Over lang tid realvéirdesékra tillgangar, likt fastigheter i

centrala Stockholm.

Av Hogsta domstolens avgdranden ”Beridarebanan” och NJA 2025 s. 399, ”Smyrna”,
framgar att skilig avgéldsrantan ska utga fran det utredningsmaterial som malet inne-
héller. Avgiélden ska motsvara skalig rinta pad markvérdet, utan krav pa exakthet 1
ranteberdkningen. Av utredningsmaterialet i malet framgar att den langsiktiga riskfria
realrdntan befinner sig 1 intervallet 0,95—1,5 procent. Enligt Riksbankens prognos upp-
gar den langsiktiga realrintan till 1,05 procent. Riksbankens prognos utgor, till skillnad
frdn Konjunkturinstitutets, en faktisk prognos och bor véga tungt vid faststidllandet av
skilig avgildsrinta. L.C. dr mer fOrsiktig i sin prognos, men dr av uppfatt-ningen att

den langsiktiga riskfria realrdntan &r i spannet 1-1,5 procent.

Vid tillimpning av realrdntemetoden och med beaktande av den bevisning som bolaget
har aberopat ska en skélig avgdldsrénta faststéllas i intervallet 0,95-1,25 procent. Med
paslag for triangeleffekten for tomtrattsupplatelser med tioariga forlingningsperioder
ska tomtréttsavgélderna for fastigheterna, utifran de mellan parterna ostridiga mark-

vardena, vara ofordndrade.

UTREDNINGEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma utredning som i mark- och miljddomstolen. Kommunen
har dédrutdver dberopat en analys av dverlatelsen av tomtrétten till fastigheten Z.
Bolaget har 1 tilligg dberopat en promemoria angdende samma Gver-latelse av bolagets

sakkunnige J.R..
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Malet har avgjorts efter huvudférhandling. Mark- och miljodverdomstolen har tagit del
av den muntliga bevisningen genom uppspelning av forhoren i mark- och miljo-

domstolen.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Utgangspunkter for provningen

Tvisten mellan parterna géller vilken tomtréttsavgéld som ska gélla for fastigheten X
under den tioariga avgildsperiod som bdrjade 16pa den 1 oktober 2023 samt for
fastigheten Y under den tiodriga avgildsperiod som bdrjade 16pa den 15 december
2023. Parterna dr dverens om markvérdet for respektive fastighet som ska ligga till
grund for provningen av avgildernas storlek. Det &r, for provningen i mélet, ostridigt
mellan parterna att markvirdet for fastigheten X uppgér till 1 275 896 000 kr och att
motsvarande vérde for fastigheten Y ar

1 285 000 000 kr.

Kommunen har yrkat att tomtréttsavgélden for fastigheten X ska fast-stéllas till 1 forsta
hand 41 466 620 kr och i andra hand till 38 276 880 kr. Avseende fastigheten Y har
kommunen yrkat att tomtréttsavgélden i forsta hand ska faststéllas till 41 762 500 kr
och 1 andra hand till 38 550 000 kr. Kommunens béda forstahandsyrkanden grundas pa
en avgildsranta om 3,25 procent och andrahands-yrkandena pa en avgéldsrinta om 3

procent.

Bolaget har bestritt kommunens talan. Enligt bolaget ska badda tomtrittsavgilderna
lamnas of6rdndrade under aktuella avgéldsperioder. Tomtrattsavgédlden for fastigheten
X ska saledes uppga till 23 087 000 kr och avgélden for fastigheten Y till 22 500 000
kr. Bolaget har gjort gillande att avgéldsrintan inte ska dverstiga 1,25 procent. For att
bolagets dverklagande ska bifallas dr det emellertid tillrdckligt med tillimpning av en
avgildsridnta om ca 1,7-1,8 procent (nuvarande tomtrattsavgéld dividerat med ostridigt

markvérde).
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Mark- och miljddomstolen bestimde, med tillimpning av en avgildsrinta om
2 procent, tomtrattsavgalden for fastigheten X till 25 517 920 kr och for fastigheten Y
till 25 700 000 kr. Domstolen bedémde att bolaget ur rittegangskostnadshinseende var

den vinnande parten och dlade diarfér kommunen att ersitta dess rittegangskostnader.

Parterna dr oense om bade vilken metod som ska anvéndas for att faststélla avgélds-

rdntan och storleken pa densamma.

Avgildsrinta

Val av metod

Kommunen har 1 forsta hand gjort gillande att avgéldsrintan ska bestimmas till

3,25 procent baserat pa observationer pa fastighetsmarknaden och den utredning som
lagts fram avseende direktavkastningskravet pd mark. Kommunen har hénfort sig till
B.B.s tvé studier. Den forsta utgér ifran ett direktavkastningskrav for bebyggda
dganderitter och tomtritter 1 Stockholm CBD och den andra avser dver-latelser av
bebyggda tomtrétter i Stockholm CBD efter 1986. Kommunen har anfort att de
kanslighetsanalyser som har utforts visar att studierna &r robusta och okénsliga for

mindre variationer eller osidkerhet angdende markvérdeandelen.

Fragan om vilken metod som ska anvindas vid bestimmande av avgéldsridntan har
tidigare provats av Mark- och miljodverdomstolen. Domstolen gjorde da beddmningen
att det far anses vara sarskilt vanskligt att 1agga ett framréknat direktavkastningskrav
for bebyggda fastigheter till grund for en bedomning av direktavkastningskravet for
mark. Savél osdkerheten i antagandena som komplexiteten i en berdkning av avkast-
ningskrav grundad pd forséljningar av bebyggda tomtritter innebar enligt domstolen
att realrantemetoden i forsta hand skulle anvéndas vid berdkningen av avkastnings-
kravet for mark. Domstolen anférde vidare att realrdntemetoden i hogre grad
motsvarar de krav som Hogsta domstolen (i ”Beridarebanan”) menat vara
efterstravansvirda; metoden dr anviandbar inom stora delar av tomtrattsmarknaden och

lattare att tillimpa.

66



Sid 9
SVEA HOVRATT DOM F 8748-25
Mark- och miljoéverdomstolen

(Se Mark- och miljoéverdomstolens avgdrande den 22 december 2017 i mal nr

F 9187-16.)

Kommunen har gjort géillande, till bemd&tande av det resonemanget, att det numera ar
mojligt att pd empirisk vég differentiera direktavkastningskravet for en bebyggd
fastighet pad mark respektive byggnad. Mark- och miljédverdomstolen anser emellertid
att invindningarna mot en metod med ett framrdknat direktavkastningskrav pa mark-
kapitalet utifran transaktioner av bebyggda fastigheter alltjimt gor sig gillande. Det
finns fortfarande flera osdkerhetsmoment i de underliggande utredningar som krévs
kring byggnadernas skilda skick, élder, forvaltnings- och anviandningssétt liksom kring
det faktum att hidnsyn behover tas till olika bokforingsmaéssiga atgérder och metoder
som kan ha paverkat virden, kostnader och intékter i redovisningen. Hogsta
domstolens hinvisning till uttalandet i Tomtrittskommitténs betdnkande om att direkt-
avkastningen for mark och byggnad separat inte kan réknas fram frén statistiskt
material (se ”Beridarebanan” och SOU 1980:49 s. 218) far dessutom anses ha fortsatt

relevans.

Den utredning som kommunen har lagt fram bygger pa genomforda faktiska transak-
tioner av kommersiella fastigheter i relevant del av Stockholms innerstad. Utgangs-
punkten for utredningen, och det som sedermera férdelas pa mark och byggnad, ar
emellertid ett direktavkastningskrav som har ridknats fram utifrén dessa transaktioner.
Underlaget dr himtat frdn konsultbyran Cushman & Wakefields virderingsverksambhet,
men det gar inte att ndirmare kontrollera underlaget. Det har 1 mélet framkommit
invindningar mot att dessa framridknade direktavkastningskrav inte 1 alla delar speglar
den verkliga direktavkastningen som relevanta fastigheter genererar. Det direkt-
avkastningskrav som kommunens utredning bygger pé ar enligt Mark- och miljodver-
domstolen alltfor osékert for att det ska vara mojligt att konstatera att det dr den direkt-
avkastning som bebyggda kommersiella fastigheter i Stockholm CBD genererar
arligen. Redan av detta skil finns det tvivel mot att lagga utredningen till grund for en
beddmning av vilken avgéldsrinta som ska tillimpas 1 malet. Déartill kommer de

invindningar mot metoden som sadan som redovisats ovan.
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I avgdrandet ”Smyrna” anger Hogsta domstolen att avgéldsrantan har funktionen att
for den tid som tomtréttsupplatelsen bestar ge 1 huvudsak motsvarande avkastning av
den upplétna marken som fastighetsdgaren under samma tid skulle ha fétt pa grund av
markinnehavet ifall tomtrtt till marken inte hade upplétits. Pa det sdttet, och genom att
ta hdnsyn till triangeleffekten, kan fastighetsdgaren dven fa del i den markvérde-
stegring som kan forvintas under den forestdende perioden. Utgangspunkten ar att
avgélden bor svara mot en skélig rdnta pa det uppskattade markvérdet. Det har ansetts
naturligt att soka ledning i den avkastning som man kan rdkna med for alternativa

jamforbara kapitalplaceringar. (Se p. 11 och 12.)

Utgéangspunkten att avgildsrantan ska motsvara avkastningen som kommunen hade
kunnat f4 av markinnehavet om tomtritt till marken inte hade upplatits innebér enligt
Mark- och miljodverdomstolen att ledning for avgéldsrantan méste hdmtas fran den
avkastning som kan erhéllas vid investeringar till en motsvarande risk som fastighets-

dgarens markinnehav jdmte tomtrattsupplatelse ar forknippade med.

Det berdknade direktavkastningskravet som kommunens utredning utgar fran avser
bebyggda fastigheter. Den direktavkastning som en bebyggd fastighet genererar
kommer frén den verksamhet som bedrivs pa fastigheten, t.ex. uthyrning av kontor
eller butiker. Aven om marken ir en forutsittning for att den bebyggda fastigheten ska
inbringa intékter och ett driftnetto, genererar inte marken som sddan ndgon direkt-
avkastning. Den verksamhet som bedrivs inom ramen for kommersiella fastigheter i
Stockholm CBD, oavsett om den innefattar butiker eller kontor eller bade och, utgoér en
riskfylld verksamhet. Det framrédknade direktavkastningskravet fran transaktioner pa
fastighetsmarknaden som kommunen utgér fran innefattar sidana verksamhetsrisker
som en kopare atar sig vid ett forvirv av en bebyggd fastighet. Vid en tomtréttsover-
latelse dr det tomtréittshavaren och inte fastighetsdgaren som uteslutande star dessa

risker.

Att utifrén ett berdknat direktavkastningskrav som innefattar risker som &r forknippade
med bebyggda fastigheter basera en avgéldsrdnta som kommunen ska kunna tillgodo-
gora sig mer eller mindre riskfritt under de tioariga avgildsperioderna &r inte rimligt.

Ledning for avgildsrintan kan sé att sdga inte hdmtas frn att kommunen, ifall tomtrétt
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inte hade upplatits, skulle ha nyttjat marken for att bedriva en kommersiell fastighets-
verksamhet. En sadan verksamhet dr forknippad med en vésentligt hogre risk dn

kommunens markinnehav.

Sammanfattningsvis anser Mark- och miljédverdomstolen att kommunens utredningar
avseende direktavkastningskravet pa mark inte kan ligga till grund for bestimmande av

avgéldsrantan.

Kommunen har ocksa &beropat en studie avseende dverlatelser av tomtrétter till
styrkande av att direktavkastningskravet for kommersiell mark i Stockholm CBD i vart
fall inte understiger 3 procent. Studien omfattar overlatelser under knappt 40 ar och
visar enligt kommunen, med undantag for en overlatelse, att priserna overstigit tomt-
ritternas byggnadsvirden vid dverlatelsetidpunkterna. Enligt kommunen &r
forklaringen till detta att avgéildsrantan har varit for 1&g och att tomtrittshavarna
darigenom kunnat tillgodogora sig en del av markvardet vid overlatelserna. Direkt-
avkastningskravet for mark anses dirfor Gverstiga den reala avgéldsrédntan om

3 procent som under lang tid gillt enligt praxis.

Mark- och miljooverdomstolen anser att den dberopade studien inte ger nagot tillforlit-
ligt svar pé fraigan om varfor transaktionerna har genomforts till aktuella priser. Slut-
satsen kan darfor inte, som kommunen har pastatt, dras att avgéldsriantan har varit for
lag vid transaktionstidpunkterna. Inte heller kan studien anvéndas for att besvara
fridgan vad direktavkastningskravet pa mark uppgar till 1 Stockholm CBD. Studien kan
darfor inte heller anvidndas for att bestdimma vad en skélig avgéldsrinta for de aktuella

tomtrétterna ska vara.
Sammanfattningsvis anser Mark- och miljodverdomstolen att de av kommunen

aberopade studierna inte ska anvindas for att bestimma avgéldsrintan utifrdn

observationer pa fastighetsmarknaden. I stéllet ska realrdntemetoden tillimpas.
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Avgildsranta med ledning av en langsiktig realrdnta pa den allminna

kapitalmarknaden

Kommunen har gjort géllande att &ven om berékningen grundas pa en 1dngsiktig real-
ranta pa den allminna kapitalmarknaden ska avgildsrintan bestimmas till i forsta hand
3,25 procent och 1 andra hand 3 procent. Kommunen har sérskilt pekat pd att ledning
bor himtas fran langa foretagsobligationer i enlighet med den utredning som gjorts av
S.W. samt att det, om statsobligationer utgor utgdngspunkten, ska goras ett risktilligg

med hénsyn till marknadens syn pa riskerna med fastighetsinnehav.

Utgangspunkten for S.W.s utredning r att en skélig avgéildsrinta bor motsvara det
krav pa forrdntning av det investerade kapitalet som en tdnkt kopare av marken kan
antas rikna med. Eftersom kdparna i de allra flesta fall ar foretag som sjélva
finansierar forvérvet pa den allmédnna kapitalmarknaden &r dirmed tanken att
forrdntningskravet atminstone maste tacka finansieringskostnaderna. S.W. konstaterar
sedan att ett foretag inte kan fi samma laga finansieringskostnader som staten och att
ledning for avgéldsriantan darfor ska hdmtas fran nivan pa langa foretagsobligationer.
Med hénsyn till hur volatil kontorsfastigheters avkastning dr drar S.W. slutsatsen att
foretagsobligationsrintan inte dverdriver risk och avkastningspotential, utan att den

kan ses som en miniminiva for vad som utgor en skilig avgéldsrinta.

Mark- och miljooverdomstolen ifrdgasitter inte att en privat aktor vid ett fastighets-
forvarv forvéntar sig en hogre avkastning dn vad som motsvarar den riskfria statliga
realrdntan. Det forrdntningskrav som uppstills av en hypotetisk privat aktor vid ett for-
vérv av en fastighet kan emellertid inte appliceras pa kommunens upplatelse av tomt-
ritten till densamma. Utgangspunkten dr som sagt att ledning ska hdmtas fran den
avkastning som kommunen hade kunnat fa som ett alternativ till att upplata tomtrétten.
Vad en potentiell kdpare av mark hade haft for finansieringskostnader och forvant-
ningar pa avkastning saknar dérfor betydelse. Enligt Mark- och miljodverdomstolen
star det klart att riskerna som dr forknippade med investeringar i foretagsobligationer

ar betydligt storre 4n kommunens innehav av aktuella fastigheter och upplételse av

70



Sid 13
SVEA HOVRATT DOM F 8748-25
Mark- och miljoéverdomstolen

tomtritterna. Avgéldsriantan ska dirfor inte bestimmas med utgdngspunkt i langa

foretagsobligationer som kommunen har gjort gillande.

Storleken pé avgildsriantan ska i stéllet, som bolaget har gjort gillande, bedomas enligt
den langsiktiga realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden. Det utgdr enligt Mark-
och miljooverdomstolen en alternativ kapitalplacering till motsvarande risk som
kommunens markinnehav. [ ”Smyrna” har Hogsta domstolen funnit att den ldngsiktiga
realrdntan pa kapitalmarknaden kommer att ligga ganska stabilt pé en ldgre nivé dn

2 procent. Sannolikheten talar vidare, enligt Hogsta domstolen, for att en ldngsiktig
realrdnta pd fastighetsmarknaden i fraga om mark som kan antas ge en virdesiker
avkastning inte avviker alltfor mycket frdn den nivan. Med hénsyn till frimst det
forhallandet att tomtrétten 1 det fallet avsag bostadsdandamal fann domstolen att en
avgild som bygger pa en avgildsridnta om 1,75 procent, med triangeleffekten beaktad,

framstod som rimlig. (Se p. 17 och 18.)

Mark- och miljodomstolen har efter en samlad bedomning, mot bakgrund av gillande
praxis och med beaktande av den utredning som parterna lagt fram, funnit att en skélig
avgildsrinta uppgér till 2 procent, inklusive tilligg for triangeleffekt om 0,25 procent.
Bolaget har ifragasatt mark- och miljddomstolens slutsats med hanvisning till att
beddmningen av vad som ska anses som en skélig avgild ska utga frdn utrednings-
materialet i malet (se "Smyrna”, p. 15) och att bolaget har aberopat utredning som

visar att den langsiktiga realrdntan med marginal understiger 1,75 procent.

Mark- och miljooverdomstolen har tidigare uttalat att avgéldsréntan bor praglas av en
betydande stabilitet och att det endast finns anledning att fringd en procentsats som
kommit att bli praxis om beddmningen av ny avgéldsrénta kan goras med betydande
sdkerhet eller om avgildsrantan kan bedomas avvika stort fran den praxis som tidigare
har géllt. Avgorandet ”Smyrna” dr inte begréansat till tomtréttsupplatelser for bostads-
andamal. For att avvika fran den avgildsrdanta som Hogsta domstolen har bestamt i
”Smyrna” bor det framover krivas dvertygande bevisning om varfor avgildsrintan ska
beddmas pa nigot annat sétt. (Se Mark- och miljodverdomstolens avgérande den

2 mars 2026 1 mal nr F 9099-23.)
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Trots de uppgifter som har lamnats av bolagets sakkunniga i friga om den ldngsiktiga
realrdntan finner Mark- och miljodverdomstolen inte skél att redan nu avvika fran den
beddmning som Hogsta domstolen nyligen gjorde 1 ’Smyrna”. Bolagets bevisning tar
snarare sikte pd att Hogsta domstolens bedomning var felaktig, och att avgildsrantan i
”Smyrna” borde ha varit lidgre, 4n att forhillandena sedan dess har dndrats och att det
nu finns skal att &ndra den praxis som Hogsta domstolen har bestdmt avseende réante-
nivan. Som mark- och miljddomstolen har angett ska en ny nivé pa avgildsrantan gilla
under lang tid och vara forutsebar for savil tomtréttsupplatare som tomtréttshavare.
Det finns dérfor skél att vara forsiktig vid beddmningen av om avsteg fran praxis ska
goras. Utgangspunkten ska dérfor, eftersom det ér fraga om tomtrétter for kommersiellt

andamal, vara en avgéldsrdanta om 2 procent, med triangeleffekten inkluderad.

Avslutningsvis ér frdgan om det, som kommunen har gjort gillande, finns skal att till
denna utgéngspunkt for avgildsrintan gora ett risktillagg. Till stod for att ett risktilligg
ska goras har kommunen 1 huvudsak &beropat en utredning om risk pa fastighets-
marknaden av H-S.S. Kommunen har hirvid sammanfattningsvis gjort géllande att
mark inte dr en riskfri investering och att marknaden har fordandrat synen pa risk.
Sedan ett 15-tal ar tillbaka i tiden ligger riskpremien pa en hog positiv niva och
marknaden betraktar numera mark som en riskfylld investering bade pa kort och lang

sikt.

Hogsta domstolen har i ”Beridarebanan” beddmt att mark i Stockholms innerstad &r
realvirdesdker i den meningen att vérdet i princip foljer den allménna prisnivdn som
den mits med konsumentprisindex. Det saknas skl att nu géra ndgon annan bedém-
ning i den fragan. Mark- och miljé6verdomstolen ifrdgasitter inte att fastighets-
marknaden &r volatil och férknippad med risker kopplade till savél konjunkturen som
till samhélleliga och demografiska fordndringar. Som konstaterats ovan ar det emeller-
tid kommunens markinnehav som ska beddémas och inte riskerna med att bedriva
verksamhet pa fastigheten. Aven om det inte gir att veta exakt vad den aktuella
marken kommer att vara vérd pd lang sikt star det klart att det dr en tillgdng som &r s&
pass fri fran risk for kommunen att det inte ska goras nagot risktillagg till avgalds-

rantan.
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Sammanfattningsvis saknas det i detta mél skl att avvika fran den praxis med en
avgéldsrdanta om 2 procent, med triangeleffekten inkluderad, som sedan avgorandet
”Smyrna” giller. Mark- och miljddomstolens dom 1 friga om tomtrittsavgildernas

storlek ska darfor faststillas.

Rittegangskostnader

Mark- och miljodomstolen beddmde att bolaget vunnit framgéng i mélen i en sadan
omfattning att det i rittegangskostnadshinseende kunde anses vinnande fullt ut.
Kommunen har gjort géllande att den bedomningen var felaktig, bl.a. eftersom det
fanns fler delfrdgor én de som mark- och miljodomstolen anger och att parterna
inledningsvis var oense om markvirdet. Kommunen har vidare argumenterat for att det

ekonomiska utfallet visar att bolaget inte var fullt ut vinnande.

Mark- och miljooverdomstolen instimmer emellertid i mark- och miljddomstolens
beddmning att bolaget i ett rittegdngskostnadshénseende kan anses fullt ut vinnande.
Kommunen har endast fétt framgang med ca 13 procent (fastigheten X) respektive 17
procent (fastigheten Y) av sin talan. Till detta kommer att malet till stor del har handlat
om vilken metod som ska tillimpas for faststidllande av avgildsrantan. Det saknas
dérfor anledning att dndra mark- och miljodomstolens beslut i friga om

rittegangskostnader.

Béda parterna verklagade mark- och miljodomstolens dom och har i Mark- och
miljodverdomstolen framstillt samma yrkanden respektive instillning som 1 mark- och
miljodomstolen. Mark- och miljédverdomstolen har funnit att mark- och miljo-
domstolens dom ska faststillas. Under sddana forhallanden ska frigan om rittegdngs-
kostnadernas fordelning bestimmas pa samma sitt som 1 forsta instans (se Fitger m.fl.,
Rittegangsbalken [10 juni 2026, Version 100, JUNO], kommentaren till 18 kap. 15 §).
Kommunen ska darfor ersitta bolagets rattegdngskostnader dven 1 Mark- och

miljodverdomstolen.

Bolaget har i Mark- och miljodverdomstolen yrkat ersittning for rattegangskostnader

med 1 181 388 kr, varav 918 752 kr avser ombudsarvode. Kommunen har éverldamnat
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at domstolen att bedoma skéligheten i den yrkade ersattningen. Mark- och miljoover-
domstolen finner att yrkat belopp ar skéligt. Pa beloppet ska ranta utgé i enlighet med

domslutet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2026-08-12
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Sid 1 (26)

NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 6439-22
Mark- och miljodomstolen 2025-05-23 F 8503-22
meddelad i
Nacka

PARTER

Kirande
Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd
105 35 Stockholm

Ombud: M.L. och G.S.

Svarande

Fastighets AB Skjutsgossen nr 8§ & Co KB, 916502-7971
c/o Vasakronan AB

Box 30074

104 25 Stockholm

Ombud: C.G. och M.L.

SAKEN
Omprovning av tomtrittsavgild for fastigheterna X och Y 1 Stockholms kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen faststiller den arliga avgélden for tomtritten till X
i Stockholms kommun for den period som borjade 16pa den 1 oktober 2023

till 25 517 920 kr.

2. Mark- och miljodomstolen faststiller den arliga avgéilden for tomtritten till Y
i Stockholms kommun for den period som borjade 16pa den 15 december

2023 till 25 700 000 kr.

[/‘wgorandeL ar elektroniskt ur’wdertecknat}
Dok.Id 943845
Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 30 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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3. Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB ska till Stockholms kommun genom
dess exploateringsndmnd utge kvartalsvis forfallna skillnadsbelopp som utgoér
skillnaden mellan ny avgéld och hittills utgdende avgild jimte rinta om 6
procent pa skillnadsbeloppen fran respektive forfallodag, till dess betalning

sker.

4. Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd ska ersitta Fastighets AB
Skjutsgossen nr 8 & Co KB for dess réittegdngskostnader med 3 592 238 kr,
varav 1 512 641 kr avser ombudsarvode, jimte rénta enligt 6 § rantelagen frén

dagen for denna dom till dess betalning sker.
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1. BAKGRUND

Fastigheterna X och Y dgs av Stockholms kommun och ar upplétna med tomtrétt

till Fastighets AB Skjutsgossen nr 8§ & Co KB (bolaget).

Fastigheten X

Fastigheten har en tomtareal pa 4 533 kvm och ett taxeringsvarde (2019) som
uppgar till 1 481 000 000 kr, varav markvirde 838 000 000 kr och byggnadsviarde
643 000 000 kr. Avgildsregleringen géller i tioarsperioder, varav den forsta
perioden riaknas fran den 1 oktober 1973. Nuvarande avgéld for fastigheten ar

23 087 000 kr.

Fastigheten Y

Fastigheten har en tomtareal pd 8 795 kvm och ett taxeringsvérde (2022) som
uppgar till 2 431 000 000 kr, varav markvarde 806 000 000 kr och byggnadsviarde

1 625 000 000. Avgéldsregleringen for fastigheten géller i tioarsperioder, varav den
forsta perioden riknas frdn den 15 december 1973. Nuvarande avgéld for fastig-

heten ar 22 500 000 kr.

Overenskommelse avseende bdda fastigheterna

Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd (kommunen) och bolaget ar
overens om det markvérde for respektive fastighet som ska ligga till grund for
domstolens provning av avgildernas storlek. X har enligt 6verenskommelsen ett
markvérde om 1 275 896 000 och Y ett markvirde om

1 285 000 000 kr.

2. YRKANDEN M.M.
Stockholms kommun har yrkat enligt f6ljande.

Mal nr F 6439-22 (X)
Kommunen har 1 forsta hand yrkat att mark- och miljodomstolen ska faststélla den

arliga tomtrattsavgilden for den avgildsperiod som borjade 16pa den 1 oktober
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2023 till 41 466 620. Yrkandet baseras pa ovan angivet markvirde och en avgélds-

ranta om 3,25 procent.

I andra hand har kommunen yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststélla den
arliga tomtrattsavgilden for den avgéldsperiod som borjade 16pa den 1 oktober
2023 till 38 276 880 kr. Yrkandet baseras pa ovan angivet markvérde och en av-

géldsrianta om 3 procent.

Mal nr F 8503-22 (Y)

Kommunen har yrkat att mark- och miljodomstolen i forsta hand ska faststilla den
arliga tomtrattsavgilden for den avgildsperiod som borjade 16pa den 15 december
2023 till 41 762 500 kr. Yrkandet baseras pa ovan angivet markvérde och en av-

géldsrianta om 3,25 procent.

I andra hand har kommunen yrkat att mark- och miljodomstolen ska faststélla den
arliga tomtrattsavgilden for den avgildsperiod som borjade 16pa den 15 december
2023 till 38 550 000 kr. Yrkandet baseras pa ovan angivet markvirde och en av-

géldsridnta om 3 procent.

Yrkande avseende bdda fastigheterna

Kommunen har yrkat att mark- och miljddomstolen ska forplikta bolaget att genast
efter dom till kommunen utge kvartalsvis forfallna skillnadsbelopp mellan nya och
hittills utgdende avgilder jamte 6 procent ranta pa varje skillnadsbelopp fran

respektive forfallodag tills betalning sker.

Bolaget har bestritt kommunens yrkanden om hdjning av tomtréttsavgilderna och

preciserat sin instdllning till kommunens yrkanden enligt f6ljande.

Mal nr F 6439-22 (X)
Tomtrattsavgélden for fastigheten ska ldmnas ofordndrad under nistkommande

avgildsperiod, avgélden ska alltsd vara 23 087 000 kr.
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Mal nr F 8503-22 (Y)
Tomtréttsavgilden for fastigheten ska limnas ofordndrad under ndstkommande

avgildsperiod, avgélden ska alltsd vara 22 500 000 kr.

Instdllning avseende bada fastigheterna

For det fall domstolen hdjer tomtréttsavgilden for ndstkommande/nu pdgaende
avgildsperioder medger bolaget kommunens yrkande om att rdnta om 6 procent ska
utga pa varje forfallet skillnadsbelopp fran respektive forfallodag till dess betalning

sker.

Parterna har yrkat ersittning for sina rattegangskostnader.

3. UTVECKLING AV TALAN

3.1 Kommunen

Kommunen har i huvudsak angett foljande till utveckling av sin talan.

3.1.1 Avgildsrinta

3.1.1.1 Allmént om avgéldsranta

Avgildsriantan ska bestdimmas som direktavkastningskravet for mark korrigerat for
den sé kallade triangeleffekten. Avkastningskravet ska i forsta hand bestimmas med
utgangspunkt frén observationer pa fastighetsmarknaden. Vid avsaknad av sédana
observationer har 1 praxis godtagits att direktavkastningskravet sitts lika med real-
réantan pa den allmédnna kapitalmarknaden. En sadan realrénta ska bestimmas med

ett tidsperspektiv pa minst 30 ar.

3.1.1.2 Avgildsriinta bestimd med ledning av direktavkastningskrav for mark T.O.

Fastighetskonsulter AB har utrett direktavkastningskravet for primért kommersiell
mark 1 Kista men dven for sdidan mark i Stockholm CBD (Central Business
District). Direktavkastningskravet for mark i Stockholm CBD beréknas 1
utredningen med ledning av marknadsdata och observationer avseende den kom-

mersiella fastighetsmarknaden i detta omrade. Utredningen omfattar i denna del tva
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empiriska studier. Den ena studien utgar fran direktavkastningskrav for bebyggda
kommersiella dganderétter och tomtrétter Stockholms CBD under perioden 1985 —
2022. Den studien visar att en over lang tid utjamnad niva for direktavkastnings-
kravet for kommersiell mark 1 detta l4ge uppgar till cirka 4 procent. Betraktas enbart
observationen ar 2022 blir nivan 3 procent. I utredningens andra studie avseende
Stockholm CBD analyseras dverlatelser av bebyggda tomtrétter i omrddet sedan
1986. Dérvid framkommer att kopeskillingarna, efter korrigering for hog/lag ut-
gaende avgild, dverstiger byggnadsvirdena. Detta betyder att direktavkast-
ningskravet for mark dverstiger den reala avgéldsrdantan om 3 procent som enligt
domstolspraxis gillde under undersdkningsperioden. Det konstateras att resultatet
inte motsdger att ett dver lang tid utjimnat direktavkastningskrav for kommersiell
mark i Stockholms CBD uppgér till cirka 4 procent. Utredningen av T.O.
Fastighetskonsulter AB visar alltsa att direktavkastningskravet for den hir aktuella

marken i vart fall inter understiger 3 procent.

Vid berdkning av markvérdeandelar under perioden 2020-2024 har uppgifter fran
den forenklade fastighetstaxeringen 2022 och den allméinna fastighetstaxeringen
2025 beaktats. Det konstateras 1 denna del av utredningen att ett direkt-
avkastningskrav pa mark utjimnat 6ver lang tid alltjamt kan anges till 4 procent.
Betraktas enbart observationer under dren 2023 och 2024 fas 3,5 procent. Av en
analys av en Overldtelse av en kommersiell tomtrétt i Stockholm CBD fran 2024
framgér det att dven detta kdp utvisar en kopeskilling med ett signifikant dvervirde
1 forhallande till byggnadsvirdet. Harav dras den slutsatsen att den reala
avgildsrdntan enligt nuvarande praxis pa 2,75 procent understiger ett
marknadsméssigt direktavkastningskrav pa mark. Vid en avgéldsréinta pa 3 procent

skulle kommunen underkompenseras.

H-S.S bekriftar 1 sin utredning att direktavkastningskravet for mark inne-héaller en
riskpremie och att marknaden betraktar mark som en riskfylld investering pa savil
kort som lang (evig) sikt. Riskpremien var mycket lag under mitten av 1980-talet
och en bit in pa 1990-talet berdknad pa skillnaden mellan direktavkastningskrav pa

fastighetsmarknaden och den riskfria rantan. Sedan ett 15-tal ar ar
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riskpremien tillbaka pa en hog niva. Detta speglar marknadens forédndrade syn pa

risk.

3.1.1.3 Avgiéldsréinta bestimd med ledning av realrdntan

Om direktavkastningskravet i stillet ska bestimmas med ledning av en ldngsiktig

realrdnta pd den allménna kapitalmarknaden anfors foljande.

Forrantningskravet vid investeringar i mark dr hogre 4n for reala statsobligationer.
Den reala réntan pa langa foretagsobligationer av klassen “Investment Grade”
beddms ge en god approximation pé detta forréittningskrav. Data sedan ar 2000 for
sadana obligationer i USA visar pd en genomsnittlig real ranta pa 3 procent. En
jamforelse péd den europeiska obligationsmarknaden vad avser foretagsobligationer
generellt och obligationer utgivna av enbart fastighetsbolag visar att de senare i
allmdnhet handlas med ett storre rantepaslag &n de forra. Samma forhéllande kon-

stateras rada pd den svenska obligationsmarknaden.

Vid en jamforelse av foretagsobligationer och bebyggda kontorsfastigheter i
Stockholm CBD vad avser hur totalavkastningen varierat under perioden 1984 —
2022 framgér det att volatiliteten i avkastning ar hogre for fastigheter. Riskerna med
investeringar i obebyggda fastigheter dr hogre &n for bebyggda fastigheter. Skill-
naden i volatilitet motiverar en extra riskpremie for dessa pa 1-1,5 procent. Vola-
tiliteten ar hogre for mark &n for bebyggda fastigheter. Slutsatsen &r dérfor att av-

géldsrintan fore paslag for triangeleffekten bor ligga pd minst 3 procent.

3.1.1.4 Avgildsrinta efter paslag for den s.k. triangeleffekten

Det kan alltsa konstateras att direktavkastningskravet pd mark kan anges till minst 3
procent oavsett om det baseras pa observationer pa fastighetsmarknaden eller pa

den allménna kapitalmarknaden.
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Till detta kommer péaslag for triangeleffekten. Med beaktande av att avgéldsperio-
den dr 10 &r och med utgéngspunkt fran en forvintad érlig inflation eller virde-
okning pa 2 procent fas en faktor att applicera pé direktavkastningskravet om 1,086.

Den skiliga avgildsrantan ér alltsa avrundat 3,25 procent.

I andra hand godtar kommunen att avgildsrdantan bestédms till 3 procent i enlighet

med gillande praxis.

3.1.1.5 Instéllning till bolagets berdkning av avgildsrinta med ledning av den

langsiktiga realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden

De av bolaget aberopade utlatandena av J.H. och L.C. dr inte relevanta i mélet. Bada
utgar ndmligen fran att avgéldsréntan ska bestimmas med utgangspunkt fran en real
statsobligationsrénta, d.v.s. en i princip riskfri rdnta. Direktavkastningskravet
inkluderar visserligen en riskfri realréinta av det slag som diskuteras i utlatandena,
men den risk som inkluderas dr hogre eftersom mark inte ar en riskfti tillgdng. For
att direktavkastningskravet pa mark ska kunna efterliknas maste alltsé en riskfti
realrdnta korrigeras med en riskpremie. Det har inte bolaget gjort. Marknaden for
statsobligationer utgor enbart en del av den allmdnna kapitalmarknaden. Om
realrdntemetoden ska tillimpas behdver man utgé fran avkastningskrav pa
placeringar som ar likvirdiga med investeringar i mark. Alternativt berdkna
riskpremiens storlek, d.v.s. skillnaden i realt avkastningskrav mellan mark- och

statsobligationer.

Riskpremien pa mark motsvarar skillnaden mellan direktavkastningskravet pa mark
och den riskfria realridntan, givet att den forvintade rianteutvecklingen antas mot-
svara den forvdntade inflationen. Om vérdena forvéntas 6ka mer @n inflationen
kommer riskpremien vara storre dn skillnaden mellan direktavkastningskravet pa
mark och den riskfria realriintan. T.O.s Fastighetskonsulter AB har bedomt en
sadan riskpremie. Undersokningen visar att den genomsnittliga riskpremien under
undersokningsperioden uppgick till 3,5 procent. Aren 2023 och 2024 fis en premie

pa 2,5 respektive 2,8 procent. I Stockholm var markvérdena positiva under
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perioden 2015-2022. Eftersom direktavkastningskravet givet de positiva markvard-
ena inte kan ha understigit 0 procent under perioden méste riskpremiernas minimi-
niva da motsvara de negativa realrdntorna med omvént tecken. Darvid fas en
miniminiva for riskpremien pa 1,7 procent. Da det just dr en miniminiva motsdger
detta inte resultatet av berdkningarna av riskpremien. Den faktiska riskpremien &r
sannolikt storre 4n den observerade miniminivéan och i linje med de redovisade
berdkningarna. Sammantaget saknas anledning att anta att en uppskattning av
direktavkastningskravet pd mark utifrdn den riskfria realrdntan och en riskpremie
leder till annan slutsats 4n att detta avkastningskrav uppgar till minst 3 procent. Det
kan dock konstateras att det ar betydligt sdkrare att bestimma direktavkastnings-
kravet direkt 1 sin helhet enligt de utredningar kommunen har presenterat n att

uppskatta det genom hérledning av dess delkomponenter.

Bolaget har som skriftlig bevisning &beropat en graf till styrkande av att fastigheter
1 centrala Stockholm &r realsdkra investeringar 6ver tid. Mark 1 Stockholm ér real-
virdesdker 1 den meningen vérdet av den som prognos forvéntas utvecklas 1 takt
med inflationen. Men oavsett lingden pé ett planerat innehav &r ndgon realvirdesa-
kerhet inte garanterad eftersom realvirdet fluktuerar 6ver tid. Det dr framfor allt
osdkerheten om den framtida faktiska virdeutvecklingen under innehavet som
medfor att en riskpremie ingar i direktavkastningskravet. Det ska vidare understry-
kas att forvintningar om en positiv real virdeutveckling paverkar direktavkast-
ningskraven for bebyggda fastigheter och dr dirmed beaktade 1 de direkt-

avkastningskrav pa mark som beriiknas i T.O.s Fastighetskonsulter AB:s utredning.

3.1.2 Avgild

3.1.2.1 Avgild for X
Med ett markvérde om 1 275 896 000 kr och en avgildsranta om 3,25 procent fas

en arlig tomtréttsavgild for fastigheten pa 41 466 620 kr. Avgéldsrantan 3 procent
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enligt kommunens andrahandsinstillning ger med samma markvérde en avgéld pa

38 276 880 kr.

3.1.2.2 Avgild for Y

Med ett markvérde om 1 285 000 000 kr och en avgéldsrinta om 3,25 procent fés
en arlig tomtréttsavgild for fastigheten pa 41 762 500 kr. Avgéldsriantan 3 procent
enligt kommunens andrahandsinstéllning ger med samma markvarde en avgild pa

38 550 000 kr.

3.2 Bolaget

Bolaget har till utveckling av talan anfort i huvudsak foljande.

3.2.1 Avgildsrinta

3.2.1.1 Avgildsrianta ska berdknas med ledning av den langsiktiga realrdntan pa den

allménna kapitalmarknaden

Den s.k. realrdintemetoden ska tillampas vid faststdllande av den skéliga avgédlden
for kommande avgildsperiod. Den faststdllda avgélden ska saledes motsvara en
skilig rdnta pa markens virde i avrojt skick. Det dr den langsiktiga realrédntan pa
den allmédnna kapitalmarknaden som ska grunda avkastningskravet och tillsammans
med triangeleffekten ange avgéldsrintan. Betrdffande den langsiktiga realrdntans
niva har Konjunkturinstitutets prognos i Tomtritts- och arrendeutredningens delbe-
tdnkande fétt stort genomslag och avgildsrintan faststélls numera vanligtvis till
2,75 procent med tilldgg for triangeleffekten pa tomtréttsavtal som 16per med av-

géldsperioder om 10 &r till 3 procent. Det har dven faststéllts i flertalet avgdranden.

Trots att Konjunkturinstitutet fortlopande och kontinuerligt sedan 2012 reviderat
ned bedomningen av den langsiktiga realrdntans niva (i december 2022 angavs
realrdntan till 0,85 procent), har tillimpningen i praktiken inneburit en praxis av
avgildsridnta om 3 procent. Anledningen till detta dr att avgildsrintan bor priglas
av en betydande stabilitet. Det framgar av praxis att det endast finns anledning att
frangd den procentsatsen om beddémning av en ny avgildsrinta kan goras med

betydande sdkerhet eller om avgéldsrintan kan bedomas avvika stort fran den praxis
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som tidigare géllt. Verkligheten har daremot dndrats i stor omfattning sedan HD:s
senaste bedomning av avgildsrintan. Bedomningen att den skéliga avgaldsrantan
uppgadr till 3 procent dr numer otidsenlig. Rintan ska avgoras utifran den i malet
aberopade bevisningen. Att Mark- och miljodverdomstolen under 2023 gjort
bedomningar att skélig avgildsrdnta ska vara tre procent hindrar inte mark- och

miljodomstolen att i nu aktuellt mal faststilla en lagre rénta.

J.H. och L.C. har bedomt den langsiktiga realrdantans niva och utveckling i
framtiden. Den avgéldsranta som domstolarna under lang tid anvint ligger hogre
an vad som ér skiligt. Som bl.a. L.C. framhaller kommer den riskfria langsiktiga
realrantan de kommande 30 aren att ligga vasentligt under de 2,75 procent som
tillampats under lang tid i tomtrattsmal. Slutsatsen ér att utifran den tillimpade
praxisen blir konsekvensen att innehav av mark for tomtréttsupplatelse de senaste
decennierna har inneburit en dveravkastning i forhallande till
kapitalmarknadsplaceringar. Bolaget konstaterar utifran denna beddmning att det
saknas skél att dndra tomtréttsavgdlden. Kommunens talan ska saledes redan av

detta skil lamnas utan bifall.

Foljande omstandigheter talar for en revidering av avgéldsrinta i sinkande riktning
jamfort med Konjunkturinstitutets bedomning 2012:
- Kunskapsldget kring realrantor har fordndrats vasentligt sedan 2012.
- En omfattande forskningslitteratur pekar pa att realridntans nedgang ar
bestdende.
- Ledande centralbanker och internationella organisationer delar denna
bedomning.

- Marknadens prissittning indikerar bestaende laga realrdntor pa lang sikt.

Bolagets uppfattning ar att det gar att komma till slutsatsen att det langsiktiga
rantelaget forandrats i sadan omfattning och att den nya skiliga avgéldsriantan
avviker stort fran tidigare praxis. Det finns darfor starka skal att franga den
avgildsranta om 3,0 procent som faststéllts i tidigare avgoranden. Att faststilla

relevant avgildsrinta till en lagre procentsats frangar inte principen om stabilitet,
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forutsebarhet och langsiktighet. Bolagets bevisning ar tillrdcklig for att avvika fran
tidigare praxis. Den langsiktiga realrdntans niva med beaktande av triangeleffekten
innebdr att en skélig avgéildsrinta uppgar till maximalt 1,2 procent. Effekten av

stillningstagandet om en lagre avgildsranta 4n den av kommunen anforda innebér

att tomtréttsavgélden inte ska hojas.

3.2.1.2 Instillning till kommunens avgildsrianta med ledning av

direktavkastningskravet pa mark

Kommunens underlag &r alltfor bristfilligt for att direktavkastningsmetoden ska
kunna anvédndas. Det &r inte tillrackligt for att kunna faststdlla ndgot direktavkast-

ningskrav pa marken utifran iakttagelser pé fastighetsmarknaden.

Realrintemetoden ska i stéllet tillimpas i malet dels eftersom den metoden utgor
praxis och fir anses vedertagen, dels har tillimpats de senaste 25-30 aren vid
forhandlingar utom rétta om justering av tomtréttsavgélder. Det framgar av praxis
att avgaldsréntan ska bestimmas med utgéngspunkt i en riskfri realrinta pd den
allmdnna kapitalmarknaden. Mark inom Stockholm CBD ir realvirdesdker dver tid.
Vid tillimpning av realrdntemetoden utifrdn den langsiktiga realrdntan pa den
allménna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv om minst 30 ar avviker den
skéliga avgildsrantan med betydande sikerhet markant fran den avgéldsrénta som
kommunen beddmer som skélig i bade forsta- och andrahand. I stéllet 4r den
avgildsrianta som bolaget vitsordar, d.v.s. 1,2 procent inklusive triangeleffekten,
skélig sdsom avgéldsrinta. Under alla forhdllanden kan en skélig avgéldsrénta inte
uppga till 3 procent eller darover. En ofordndrad avgild ska darfor utga i respektive

mal

Det dr inte mojligt att fordela fastighetens totala avkastning pa mark respektive
byggnad. Eftersom tomtmark varken har driftnetto eller virderas utifran direktav-
kastningskrav blir diskussionen kring sirskilda direktavkastningskrav och riskpa-
slag pa obebyggd tomtmark abstrakt och teoretisk. En typsituation dd tomtmark har

ett eget driftnetto och direktavkastningskrav ar relevant &r om man i stéllet ser pa
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markinvesteringen ur tomtréttsupplatarens synvinkel. D4 &r det tomtréttskontraktet

som skapar ett kassaflode.

3.2.2 Avgald

3.2.2.1 Avgild for X

Bolaget har gjort géllande att det &r en ofordndrad avgéld som ska gélla eftersom
den skiliga avgildsrintan, utifran den langsiktiga realrdntan jamte triangeleffekt,
uppgar till cirka 1,2 procent. Avgélden for fastigheten uppgar till 23 087 000 kr per

ar. I vart fall dr avgéldsrintan lagre dn den som kommunen anfor.

3.2.2.2 Avgild for Y

Bolaget har gjort géllande att det &r en oforédndrad avgéld som ska gilla eftersom
den skiliga avgildsrantan, utifran den 1angsiktiga realrdntan jimte triangeleftekt,
uppgar till cirka 1,2 procent. Avgilden for fastigheten uppgér till 22 500 000 kr per

ar. I vart fall dr avgildsriantan ldgre dn den som kommunen anfor.

4. UTREDNINGEN I MALET

4.1 Kommunen

P& kommunens begéran har sakkunnigforhor hallits med B.B., S.W. och H-S.S. De

har sammanfattningsvis anfort foljande.

B.B. har uppgett att han genomfort tvd utredningar fér kommunens riakning.

Den forsta utredningen avser direktavkastningskrav for bebyggda dgande- och
tomtritter. Syftet med utredningen r att fordela avkastningen pa mark respektive
byggnad genom att utga ifran direktavkastningskravet for bebyggda fastigheter
med dganderitt och markvirdesandelen. Aven skillnaden i direktavkastning mellan
dgande- och tomtritt ska beaktas. Direktavkastningskravet paverkas bl.a. av real-
rantan. Realrdntan har 6kat pa senare tid, vilket medfort att
direktavkastningskravet pa mark okat. I utredningen har det gjorts skillnader

mellan dgande- och tomtritter
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pa sa sitt att ett paslag for direktavkastningskravet har skett for tomtrétter. Detta
eftersom tomtrétter innebér en storre osdkerhet. Dérefter har en fordelning av
direktavkastningskravet skett mellan mark och byggnad eftersom byggnadskapitalet

star for en storre del av det totala vardet.

Den andra utredningen avser dverlatelse av bebyggda tomtritter. Om avgéldsrantan
ar lagre dn direktavkastningskravet tillgodogor sig tomtréttshavaren det virdet.
Resultatet av utredningen visar att det 1 27 av 28 analyserade Overlatelser finns ett
signifikant overvirde. Eftersom det funnits dvervirden pa marknaden sedan 1987 ar
slutsatsen att direktavkastningskravet pa mark varit 6ver 3 procent. Under senare ar
har dock direktavkastningskravet varit sa lagt att overvirdena varit begridnsade, men

fran 2023 och framat har direktavkastningskravet okat.

S.W. har uppgett att i de fall avgéldsrintan ska hirledas fran realrdntan pd den
allméinna kapitalmarknaden med ett l&ngt tidsperspektiv dr det enligt hans slutsatser
mer relevant att studera foretagsobligationsmarknaden én realrénteobliga-tioner.
Detta eftersom det oftast dr foretag som koper mark av kommunen. Foretags-
obligationer dterspeglar pa ett bittre sitt den genomsnittlige markinvesterarens for-
rantningskrav. Hade det varit staten som forvarvade marken hade realrdntan varit
intressant men i aktuellt fall 4r det mer intressant att titta pa den rénta som fore-
tagen, som tomtréttshavare, far lana till. Foretagsrintan ligger klart over statsréntan
eftersom det ar mindre riskfyllt att 14na till en stat &n ett foretag. For att fa en réttvis
bild av foretagsobligationsriantan dr det viktigt att titta pé ett index dér alla typer av
bolag dr representerade, inklusive fastighetssektorn. En skilig avgéldsranta bor
motsvara den rintesituation som foretag har som kdpare av mark. Med dagens
inflation fir man en real foretagsrinta pa cirka 3 procent fore triangeleffekten.
Foretagsobligationer har en ldgre volatilitet an kontorsfastigheter, vilket 1 sin tur ar
mindre volatilt &n mark. Att anvéinda foretagsridntan som grund for skélig avgalds-
ridnta Overskattar darfor inte riskerna. De ldngsta foretagsobligationsserierna ar
ungefdr 23 ar och finns i USA. I Europa &r serierna i snitt fem ar och i Sverige lite

kortare.
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H-S.S har uppgett att de dvergripande slutsatserna fran hans utlatande ar att mark
inte dr en riskfri tillgang, vilket dr rimligt och ekonomiskt intuitivt.
Direktavkastningskravet bor dérfor innehalla en positiv riskpremie. En annan
slutsats dr att marknaden betraktar mark som en riskfylld investering pé lang och
kort sikt och att riskpremier kan variera 6ver tid. Riskpremien var 14g under 1980-
talet men den 14ga riskpremie som fanns dé var ett undantag. Under den perioden
hade man en 6veroptimistisk syn pa risk. Pa senare tid har den l4ga riskpremien
skiftat mot en hogre riskpremie, vilket speglar en fordndring 1 synen pa risk. Risk-

premien har sdledes Okat.

Kommunen har dven aberopat skriftlig bevisning.

4.2 Bolaget
Pé bolagets begiran har sakkunnigforhor hallits med J.R., C.G., J.H. och L.C. samt

vittnesforhér med P.D.. De har sammanfattningsvis anfort foljande.

J.R. har uppgett att virderarnas och investerarnas roll skiljer sig at. Vérderare
anvinder direktavkastningskrav fran ett 6verskattat driftnetto som nyckeltal for att
komma fram till ett marknadsvirde. Det beror pa att varderarna underskattar
kostnadssidan varfor driftnettot blir 6verskattat. Nyckeltalet varderarna anvander
sig av sdger ingenting om ldnsamheten och avkastningen som genereras under en
byggnads livslangd. I investerarnas berdkning blir kostnader och forvaltning mer
korrekt atergivna som en post som belastar kalkylen. Investerare rdknar med ett
lagre direktavkastningskrav och ett ldgre driftnetto. De kommer fram till samma
viarden men med olika parametrar. B.B.s utredning ar felaktig, den ger inget sikert
underlag for att bestimma avgildsrantan. Den anvander felaktiga och osdkra indata
och direktavkastningskravet blir darfor felaktigt. Avgildsrantan ska darfor i stillet
utgd fran en langsiktig realrdnta. Det finns en real positiv markvérdeutveckling pa
drygt 2 procent per ar i genomsnitt. Tomtrattsavgidlderna har under de senaste

femtio &ren haft en real markvérdeutveckling pa
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drygt 4 procent per ar. Vid en korrekt berdkning av avkastningskraven pa mark blir
de avsevirt ldgre &n 3 procent. Det innebdr att om avgéldsriantan ér 3 eller 3,5

procent sker det en vardedverforing fran tomtrattshavaren till markdgaren.

C.G. har uppgett att man bor anvinda sig av realrdntan vid berdkningen av
avgildsrintan, eftersom den bittre speglar vad en investerare kan forvénta sig {4 i
avkastning. B.B. anvénder en metod som inte reflekterar realistiska avkastningskrav
for mark. Fastighetsviarderarnas direktavkastningskrav pd mark underskattar ofta
kostnaderna och dr schablonmaissiga och optimistiska. Den faktiska
direktavkastningen ér oftast ligre &n direktavkastningskraven. Fastighetsvarden har
generellt stigit over tid, vilket gor att fastighetsinvesteringar dr en realvardeséker
investering. Svenska fastighetsbolag finansierar sina fastigheter frimst genom
bankldn. Tv4 tredjedelar av finansieringen utgors av lan, dven om

obligationsmarknaden har 6kat sedan 2013.

J.H. har uppgett att man kan notera en betydande nedgéng i jimviktsrealrantan
sedan 2012-2013. Ett hogt sparande 1 kombination med demografiska fordndringar,
som en aldrande befolkning, leder till ett 6verskottssparande. Det blir darfor en
obalans mellan sparande och investeringar, vilket sdnker jamviktsréntan.
Produktivitetstillvixt och preferens for sékra tillgangar ar ocksé viktiga faktorer
som paverkar ridntorna. Riksbankens beddmningar av jimviktsrealréntan har juste-
rats ner flera ganger och svenska realrdnteobligationer har stabiliserats pa strax
under 1 procent. Loptidspremien har legat under 0,1 procent sedan 2003 och skill-
naden mellan 30-ariga och 15-4riga realrdnteobligationer &r liten. En langsiktig risk-
fri realrdnta pé 2,75 till 3 procent ar orealistiskt hog. Vidare ger realrdnteobliga-
tioner ersittning for inflationen. Politisk osékerhet och ekonomiska forhallanden
paverkar ocksa prognoser for rintor. Den europeiska centralbanken har tidigare
paverkat marknaden genom att kdpa obligationer och pa s sétt pressa ner styr-
rdntan. Det har centralbanken slutat med, vilket gor att prognoserna av styrrantan ar

sdkrare nu én tidigare.
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L.C. har uppgett att det finns en l&ngsiktig trend som visar att realrdntorna har fallit
kraftigt och att realrdntan kommer att fortsitta vara l&g. En l&ngsiktig realrdnta pd
2,75 procent &r osannolik, och faktorer som lagre tillvaxttakt, langre livslangd,
ojimn inkomstférdelning och sjunkande priser pa investeringsvaror bidrar till lagre
realrdntor. Bade Konjunkturinstitutet (KI) och Riksbanken har gjort bedomningar
av den langsiktigt reala styrridntan. KI:s prognoser dr dock framtagna for &ndamélet
att utreda om offentliga finansieringar ar 1angsiktigt hallbara eller inte. Detta
tenderar att ge en viss 0verskattning av rdantan eftersom prognoserna dr framtagna
pa ett forsiktigt sétt. Riksbankens beddmning av den langsiktiga reala styrréntan
ligger mellan minus 0,5 och plus 1 procent, och med tilldgg for 16ptidspremier
hamnar den 30-ariga statsobligationsrantan mellan 1 och 1,5 procent. Bedomningar
av realrdntor ar relativt sékra eftersom de styrs av faktorer som dndrar sig langsamt.
En réinta pa 2,75 till 3 procent skulle ge fastighetsdgare en 6veravkastning jamfort
med andra sdkra placeringar. Osékerhet i virldsekonomin, som stigande rintor i
USA och stdrre budgetunderskott, kan paverka prognoser for rintor. Okad
osdkerhet leder till hogre riskpremier, vilket innebér att den riskfria rdntan gér ner

och skillnaden pé rintan mellan sékra och osdkra investeringar okar.

P.D. har uppgett att Vasakronan investerar i fastigheter for att sikerstilla en trygg
och bra avkastning &ver tid, baserat pa omfattande analyser. Infor forvarv gors
noggranna analyser for att sdkerstilla att investeringarna ligger i linje med
foretagets strategi och kundernas behov. De skiljer sig frdn externa vérderare genom
att ta hdnsyn till faktiska kostnader for aterinvesteringar. Vasakronan anvénder
sdllan virderarnas kassaflodesanalyser som grund for investeringar, utan forlitar sig
pa sin egen kunskapsbas och analyser. Vid kalkyler tas hansyn till alder och status.
Kostnaderna for drift baseras pa faktiska kostnader. Bolaget gor antaganden nér det
giller aterinvesteringar och vakanstider, vilket bygger pa erfarenheter och
bedomningar. Vid sddana berdkningar anvénds schabloner och det finns en risk att
virderarna gor optimistiska bedomningar. Pa det stora hela har virderarna ungefar
ritt, men det dr viktigt att den data som kommuniceras med dgarna ar korrekt. Vid
forvirv foredrar Vasakronan dganderitt framfor tomtrétt, men gér noggranna

riskbedomningar. De har en langsiktig strategi och fokuserar pé att investera i
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fastigheter pa rtt platser for att sékerstélla en positiv vardeutveckling. De gor ocksé
manga hyresgastanpassningar, dér de oftast star for kostnaderna sjélva.

Bolaget har dven aberopat skriftlig bevisning.

5. DOMSKAL

5.1 Utgangspunkter for provningen

Om négon av parterna under nést sista dret av avgéldsperioden vécker talan om
omprovning av avgilden, ska ritten enligt 13 kap. 11 § jordabalken bestimma
avgilden for den kommande perioden. Detta ska goras pa grundval av det vérde
marken har vid tiden for omprévningen. Vid beddmningen av markvirdet ska
hénsyn tas till indamélet med upplatelsen och de ndrmare foreskrifter som ska
tillimpas 1 frdga om fastighetens anvéindning och bebyggelse. Avgilden ska mot-
svara en skalig rdnta pd markens virde. Detta ér i princip liktydigt med kravet pa
forrantning av det investerade kapitalet som en tankt kopare av marken i avrojt
skick kan antas ha ridknat med (se "Tomtrittsavgdlden for Orgelpipan” NJA 1975 s.
385).

Niér parterna inte enas om avgélden ankommer det pa domstolen att bestdmma ett
belopp som den bedomer vara skiligt i det specifika fallet utifrdn det material som
parterna ldgger fram i malet. Ytterst forutsétter lagstiftningen att domstolen gor en
egen slutlig bedomning i det enskilda fallet av vad som é&r skilig avgéldsrdnta och
avgild, med en limplig avvigning mellan fastighetsdgarens och den enskilde tomt-

rattshavarens intresse.

Domstolen ska alltsa i de nu aktuella mdlen bestimma en avgéld som ligger inom
det utrymme som parternas respektive yrkanden och instdllning avseende avgéldens
storlek ger och dérvid, utifran det material som lagts fram, gora en egen skilighets-

beddmning.
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5.2 Val av metod for berikning av avgildsrintan

Kommunen har gjort gillande att rdntan i forsta hand ska berdknas utifran direkt-
avkastningsmetoden och i andra hand utifran realrintemetoden. Grunden for
kommunens stillningstagande 1 denna del ar att avgéldsréntan i forsta hand ska
sOkas utifran observationer pa fastighetsmarknaden. Bolaget har gjort gillande att
realrdntemetoden ska tillimpas. Grunden for detta &r att det inte gar att hédrleda
avgildsrantan med stod av direktavkastningsmetoden. Anledningen &r enligt
bolaget framfor allt att metoden innehaller ett antal berékningsled som bygger pa
beddmningar av ett stort antal parametrar. Bolaget menar dven att metoden inte

tillaimpas av marknaden och didrmed saknar evidens.

Hogsta domstolen fann i "Beridarebanan” NJA 1986 s. 272 att det skulle efter-
strdvas en modell for berdkningen av réntan som &r anvéndbar inom stora delar av

tomtréattsmarknaden och som &r litt att tillimpa.

Mark-och miljddomstolen konstaterar att fragan om metodval tidigare har provats.
Mark-och miljodverdomstolen uttalade foljande i dom meddelad den 22 december

2017 i mal nr F 9187-16.

”Savil osdkerheten i antagandena som komplexiteten i en berdkning av avkast-
ningskravet grundad pé forsdljningar av bebyggda tomtrétter gor enligt Mark- och
miljodverdomstolen att det &r realrdintemetoden som i forsta hand bor anvindas vid
berdkningen av avkastningskravet. Detta géller 1 vart fall ndr inte annat dn bebyggda
fastigheter finns som jamforelsematerial pa fastighetsmarknaden. Realrintemetoden
motsvarar alltsd i hogre grad de krav som Hogsta domstolen menat vara efter-
stravansvirda; metoden dr anvandbar inom stora delar av tomtrattsmarknaden och

lattare att tillimpa.”

Hogsta domstolen uttalade i dom meddelad den 24 april 2025 i mal nr T 3706-23
foljande.
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”Aven om olika sitt forekommer ir det i praktiken vanligt att avgildsrintan
bestdms med hjilp av den langsiktiga realrdntan pa den allmdnna kapitalmarknaden.
Mot bakgrund av tomtréttsinstitutets sdrskilda karaktér tar jimforelsen dé sikte pé
kapitalplaceringar som gors pa mycket lang sikt, minst 30 ar. (Jfr bl.a. ”Beridare-

banan” NJA 1986 s. 272, "Muskotndten” och Lundafastigheterna” NJA s. 714.)”.

Mark- och miljodomstolen finner att likartade forutséttningar som i ovan redovisade
fall foreligger dven i nu aktuella mal. Kommunens berdkningar av direktavkast-
ningskrav bygger i1 grunden pé forsdljningar av bebyggda dgande- och tomtrétter.
Det foreligger osdkerheter gillande bedomningar och definitioner betréffande drift-
netto, direktavkastningskrav och berdkningen av markvéardeandel. Domstolen vill
hérvid sérskilt framhalla den osdkerhet som géller tillimpningen av markvérde-
andelen i syfte att fordela direktavkastningskravet for bebyggda tomtréttsfastigheter
mellan mark och byggnad. Det saknas i denna del teoribildning som stodjer anta-
gandet att virderelationen mellan mark och byggnad gar att applicera pa hur direkt-
avkastningskravet ska fordelas mellan dessa. Det har inte heller genom utredningen
1 malet redovisats nagot stod for att det foreligger en sddan korrelation. Domstolen
konstaterar dven, i likhet med bolaget, att mark normalt inte har ndgon direkt-
avkastning. Sammantaget, och med hénvisning till ovanstédende, finner domstolen
darfor att realrdintemetoden ska utgdra grund for att bestimma storleken pé avgélds-
rantan. Liksom Mark-och miljodverdomstolen menar domstolen att denna i hogre
grad stimmer dverens med Hogsta domstolens uttalanden om att metoden ska vara

anvéndbar 1 stora delar av tomtrittsmarknaden och létt att tillimpa.

5.3 Berikning av avgaldsrintan

Kommunen har gjort gillande att om berdkningen ska grundas pé realrdntemetoden
ska avgédldsrantan i forsta hand bestimmas till 3,25 procent inklusive péslag for
triangeleffekt med 0,25 procentenheter. I andra hand godtar kommunen att avgélds-
réntan, enligt praxis, bestdms till 3 procent. Kommunen har hirvid framhallit att
foretagsobligationer utgor en béttre approximation for att bestimma avgéldsrintan

an statsobligationer. Kommunen har dven gjort gillande att det ska ske ett paslag
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for den hogre risk som investeringar i obebyggda fastigheter har jamfort med stats-

obligationer.

Bolaget har gjort géllande att realrdntan ska bestammas till 1,2 procent inklusive
paslag for triangeleffekten med 0,25 procentenheter. Enligt bolaget ska rantan
hérledas frdn den langsiktiga riskfria realrédntan pa den allménna kapitalmarknaden,
framst realrdnteobligationer, eftersom mark inom Stockholm CBD far anses utgora
en realvdrdeséker tillgdng. Bolaget har dven hinvisat till Konjunkturinstitutets

berdkningar.

5.3.1 Val av instrument pd den allmiinna kapitalmarknaden

Nir det géller grunden for att bestimma avgéldsrantan med ledning av foretags-
obligationer har kommunen framst hanvisat till S.W.s utredning. S.W. har i sin
bedomning redogjort for att foretagsobligationer utgdr en battre approximation for
att bestimma avgildsrintan jamfort med s.k. statspapper eftersom
foretagsobligationer pa ett bittre sétt avspeglar den genomsnittlige mark-
investerarens forrantningskrav. Kommunen har dven lyft fram att statsobligationer

endast utgdr en del av den allminna kapitalmarknaden.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att Hogsta domstolens uttalande, att
avgildsriantan ska bestimmas med ledning av den langsiktiga realrdntan pa den
allminna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pd minst 30 ar (se “Lunda-
fastigheterna” NJA 1990 s. 714), i och for sig inte innebdr nadgot hinder mot att
anvinda foretagsobligationer for att hirleda realrantan. Mark- och miljdédomstolen
konstaterar dock att foretagsobligationer prissétts med beaktande av foretags-
specifika risker. Utover detta framgér det av S.W.s utredning att 16p-tiden pa
fortagsobligationer 1 Sverige ofta understiger fem ar. S.W. har 1 syfte att studera hur
prissittningen skiljer sig for ldngre 16ptider dérfor dragit paralleller med
motsvarande instrument med lédngre 16ptid pd USA-marknaden. Detta innebér i sig,
enligt domstolens mening, en osékerhet. Domstolen bedomer déarfor att stats-

obligationer, med beaktande av ovan redovisade omstédndigheter, utgor ett bittre
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underlag for att bedoma den riskfria realrdntan (jfr &ven Konjunkturinstitutets

prognoser 1 Tomtratts- och arrendeutredningens delbetdnkande, SOU 2012:71).

5.3.2 Riskpremie

Kommunen har gjort gillande att for det fall realrintemetoden ska anvéndas och
statsobligationer ska ligga till grund for bedomningen av avgéldsrintans storlek sa
maéste ett paslag ske for risk, som beaktar skillnaden 1 avkastningskrav mellan mark
och statsobligationer. Riskpremien har bedomits till en miniminivd om 1,7 procent.
Grunden f0r att en riskpremie ska beaktas dr bl.a. marknadens volatilitet s som
den redovisats 1 H-S.S.s utredning. Kommunen har dven tillimpat resultaten fran
B.B.s utredning for att visa att det méste goras ett tillagg till riskfri realréinta som

beaktar den specifika risk som foreligger nir det giller investeringar i fastigheter.

Bolaget har i denna del huvudsakligen gjort géllande att mark &r en realvardesidker

tillgang, varfor inget paslag for risk ska goras.

Domstolen konstaterar inledningsvis att det fir anses visat att en investering avse-
ende obebyggd tomtmark for kontor inom Stockholm CBD pa lang sikt utgor en
realvardesiker tillgang. Mot den bakgrunden ar utgangspunkten att ndgot paslag
for risk inte ska goras. Hogsta domstolens har dock uttalat att ett tillagg till
realrdntan kan behdva goras pa grund av olika slags risker forbundna med just den
aktuella marken s.k. imperfektioner (se ”Lundafastigheterna” NJA 1990 s. 714).
De risker som kommunen gjort géllande i nu aktuella mal ar framst kopplade till
volatilitet och omvérldshéndelser och saledes inte specifika for de aktuella
fastigheterna. Det kan dven ifrdgasittas om vissa av de av H-S.S redovisade
forvaltningsriskerna dr relevanta for obebyggd mark. Med beaktande av Hogsta
domstolens avgdrande och den omsténdigheten att nu aktuell mark genom sitt lage
fér anses utgora en realvirdesédkrad tillgang finner domstolen att det inte ska goras
ndgot paslag for risk. Det kan dértill noteras att det ostridiga tilldgg som ska goras

for
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triangeleffekt innebdr att fastighetsdgaren dven far del i den markvérdestegring som

kan forvantas under avgildsperioden, oavsett hur marknaden utvecklas.

5.3.3 Avgaldsrintans storlek

Som framgéar ovan har mark- och miljodomstolen gjort bedomningen att avgalds-
rantan ska bestimmas genom den riskfria realridntan hérledd med stod av langa

statsobligationer samt att inget risktilldgg ska goras.

Hogsta domstolen har framhaéllit att avgélden ska motsvara skalig rdnta pa mark-
vérdet och att ndgot krav pa exakthet i rinteberdkningen alltsa inte kan uppstillas
(jfr ”Beridarebanan” NJA 1986 s. 272). Hogsta domstolen har vidare nyligen 1 den
tidigare nimnda domen meddelad den 24 april 2025 i mdl nr T 3706-23, slagit fast
att beddmningen av vad som ska anses som en skilig avgildsranta ska utgd ifran det
utredningsmaterial som malet innehdller. Hogsta domstolen uttalade 1 denna dom
dven att den realrdnta som sokes bor svara mot vad som langsiktigt kan forvéntas bli
ett forhdllandevis stabilt ldge. Det gar alltsd inte bara att tillimpa de vid omprov-
ningen gillande marknadsnoteringarna pé statsobligationer eller andra s.k. ldnga
statspapper. Hogsta domstolen fann att den langsiktiga realrdntan, utifran utred-
ningen i malet i det fallet, i vart fall kunde forvéntas ligga ldngsiktigt under tva

procent.

Det dr mot bakgrund av ovanstdende utgangspunkter som avgéldsréntan ska
bestimmas. Bolaget har, nir det géller den langsiktiga realrdntan, dberopat
utredningar uppréttade av J.H. och L.C.. Genom dessa utredningar har bolaget dragit
slutsatsen att den riskfria realrdntan pa lang sikt uppgar till 0,95 procent. Med ett

paslag for triangeleffekten blir avgdldsrintan séledes 1,2 procent.
Domstolen konstaterar att de nivder pa den riskfria realrdntan som redovisas ovan

utgor en bedomning av hur marknaden idag ser pa realrdnteutvecklingen pé lang

sikt. Domstolen ser inga skal att ifrdgasatta detta. Vid vittnesforhoret med L.
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C. redogjordes ocksa for Konjunkturinstitutets och Riksbankens bedémning av den
langsiktiga realridntan. Konjunkturinstitutets prognos i september beddémdes hirvid
till 1,3—1,5 procent inklusive 16ptidstilldgg. Motsvarande bedomning frén
Riksbanken, A.S. var 1,05 procent. L.C. sammanfattade att vid en sammanvéagning
av dessa prognoser kunde en hypotetisk langsiktig realrénta uppskattas till 1-1,5
procent. L.C. podngterade dock att syftet med Konjunkturinstitutets prognoser ar att

tillhandahalla offentligfinansiella hallbarhetskalkyler.

Med beaktande av att en ny niva pa avgildsrintan ska kunna gélla under lang tid
och dirmed vara forutsebar for sdvil tomtrittsupplatare som tomtréttshavare finner
domstolen att viss forsiktighet bor tillimpas nér det géller andringens storlek 1
forhallande till den nivé som ldnge gillt enligt tidigare praxis. Vid en samlad
bedomning gér domstolen, mot bakgrund av nu gillande praxis och med beaktande
av den utredning som parterna lagt fram, beddmningen att en skélig ranta motsvarar
en avgildsridnta om 2 procent inklusive tilligg for triangeleffekt om 0,25 procent.

Domstolen har hérvid sérskilt beaktat att dessa mal ror kommersiella fastigheter.

5.4 Avgildens storlek for X

Avgildens storlek ska bestammas utifrdn det 6verenskomna markvirdet om
1 275 896 000 kr och en avgéldsrdanta om 2 procent. Vid multiplicering av mark-
vardet med bestdmd avgéldsrdnta om 2 procent blir den totala arliga avgélden

darmed 25 517 920 kr.

5.5 Avgildens storlek for Y

Avgildens storlek ska bestammas utifrdn det 6verenskomna markvirdet om
1 285 000 000 kr och en avgdldsrdanta om 2 procent. Vid multiplicering av mark-
véirdet med bestdmd avgéldsridnta om 2 procent blir den totala arliga avgilden

darmed 25 700 000 kr.
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5.6 Rianta och skillnadsbelopp

Bolaget har vid denna utgédng medgett att kvartalsvis forfallna skillnadsbelopp ska
utga till kommunen. Bolaget har &ven medgett att rénta ska utga pa nimnda
skillnadsbelopp 1 enlighet med kommunens yrkande. Skillnadsbelopp jimte rénta

ska déarfor utga pa sitt som yrkats.

5.7 Rittegangskostnader

Kommunen har yrkat ersittning for sina rattegdngskostnader med totalt 2 109 100
kr, varav 724 500 kr avser ombudsarvode. Bolaget har yrkat erséttning for sina
rittegdngskostnader med totalt 3 592 238 kr, varav 1 512 641 kr for ombudsarvode.
Parterna har dverldmnat till domstolen att beddma skéligheten av respektive yrkade
belopp. Domstolen konstaterar att det utifrdn parternas arbetsredogorelser ar svart
att hinfora specifika kostnader till sakfrdgorna som behandlats i malet. Domstolen
far darfor inom ramen for sin skélighetsbedomning uppskatta den tid parterna lagt

ner pa respektive friga.

Efter att parterna kommit verens om markvéardet har i huvudsak tvé frégor
behandlats i malet, metodvalet vid berdkning av avgildsrantan och vilken ridnteniva
som ska tillimpas for det fall realrantemetoden anvédnds. En stor del av den tid
kommunen lagt ner p& mélen har avsett metodvalet och argumentation for varfor
direktavkastningsmetoden ska anvinds. For bolagets del bedomer domstolen att
ungefdr hélften av arbetet handlat om att ifrdgasitta och bemdta kommunens
utredningar betrdffande direktavkastningsmetoden och hélften handlat om vilken

rdntenivd som ska tillimpas inom ramen for realrdntemetoden.

I frigan om metodvalet har bolaget vunnit full framgang. Nir det géller réntans
storlek har domstolen kommit fram till att denna ska ligga nédra den niva som 1 bada
malen foljer av bolagets instéllning till avgdldens storlek, dvs. oférdndrad tomtrétts-
avgild. Domstolen anser att bolaget sammantaget har vunnit framgang i malen 1
sadan omfattning att det 1 rattegangskostnadshénseende kan anses vinnande fullt ut.

Kommunen ska dirfor ersitta bolaget for dess réttegangskostnader.
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Med beaktande av malets omfattning och komplexitet samt den osékerhet som med
anledning av rattsldget har funnits ndr det géller avgildsrintans storlek finner
domstolen att det av bolaget yrkade beloppet, dven om det klart 6verstiger
kommunens yrkande, far anses skdligt. Kommunen ska ddrmed ersitta bolaget med

yrkat belopp.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)
Overklagande senast den 13 juni 2025.
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Sid 1 (8)

SVEA HOVRATT DOM Mal nr

Mark- och miljooverdomstolen  2026-03-04 F 5156-22
060007 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vixjo tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2022-03-31 i mal nr F 6227-20,
se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart
Norrkopings kommun

Ombud: HW

Klagande och motpart
Nyfosa Ugnen 5 Fastighets AB

Ombud: L.F

SAKEN
Omprdvning av tomtrattsavgald for fastigheten A i Norrkopings kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljoéverdomstolen dndrar mark- och miljddomstolens dom endast pa
det sittet att tomtrattsavgélden for fastigheten A 1 Norrkopings kommun faststills
till 155 090 kr per ar for den avgéldsperiod som borjade 16pa den 1 januari 2022
och 16per fram till och med den 31 december 2041.

YO

Dok Id 2314329 | Avgdrandet ar elektroniskt undertecknat
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 maéndag — fredag

103 17 Stockholm 08-561 675 50 08:00—16:30

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.svea.se
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2. Norrkdpings kommun ska ersétta Nyfosa Ugnen 5 Fastighets AB for réttegéngs-
kostnader i Mark- och miljo6verdomstolen med 12 400 kr avseende ombudsarvode

jamte ranta enligt 6 § rdntelagen frdn dagen for denna dom till dess betalning sker.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Norrkopings kommun har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska dndra mark-
och miljédomstolens dom och faststélla den arliga tomtrattsavgélden for fastigheten A
1 Norrkopings kommun till 252 021 kr {for den avgéldsperiod som borjade 16pa den 1
januari 2022 och loper fram till och med den 31 december 2041.

Nyfosa Ugnen 5 Fastighets AB (bolaget) har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen
ska dndra mark- och miljddomstolens dom pé foljande sétt.
a) Faststilla den arliga tomtréttsavgilden for fastigheten A i Norrkdpings
kommun till 107 550 kr {o6r den avgéldsperiod som borjade 16pa den 1 januari
2022 och 16per fram till och med den 31 december 2041, och
b) forplikta Norrkdpings kommun att ersétta bolagets rattegangskostnader i mark-

och miljédomstolen med dér yrkat belopp.

Parterna har motsatt sig varandras respektive dndringsyrkanden och yrkat erséttning

for sina rattegangskostnader 1 Mark- och miljooverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Parterna har aberopat samma omstidndigheter och utvecklat sin talan pa 1 huvudsak
samma sdtt som 1 mark- och miljddomstolen, dock med f6ljande fortydliganden och

tillagg.

Kommunen

Mark- och miljddomstolen har gjort en korrekt beddmning 1 friga om markvérdet.
Jamforelseobjektens parkeringsmojligheter skiljer sig inte ifrdn den 1 malet aktuella
fastigheten pa ett sddant vasentligt sitt att det ska beaktas i virderingen. Att bolaget
har anskaffat fler parkeringsmdjligheter genom forvérv av nérliggande fastigheter har
inte varit pakallat av tomtréttsavtalet utan ett 6vervigande som bolaget gjort pa egen

hand utifrdn vad det anser vara bésta sittet att disponera fastigheten.
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Mark- och miljodomstolen har faststéllt avgildsrintan till en niva som inte dverens-
stimmer med géllande praxis. For 20-ariga tomtréttsavgélder, som i detta fall, ska
avgildsriantan uppga till 3,25 procent, med triangeleffekten inkluderad. I Hogsta
domstolens avgorande den 24 april 2025 i mal nr T 3706-25 ("Smyrna”, NJA 2025

s. 399) provades tomtrittsavgélden for en fastighet avsedd for bostadsdndamal. Fastig-
heten A innehéller en mindre del (509 kvadratmeter) bostadsyta och en klart
overvigande del (2 491 kvadratmeter) handelsyta. Eftersom endast en sjéttedel av den
disponibla ytan utgdr bostad &r inte de bostadssociala hidnsyn som 1ag till grund for
Hogsta domstolens avgorande relevanta pd samma sétt och en hogre avgéldsranta ar
pakallad. For en kommersiell aktér som forfogar 6ver en yta i huvudsak avsedd for

handelsdndamal foreligger inte nagra bostadssociala hdnsyn.

Bolaget

Mark- och miljodomstolens bedomning av markvardet ér felaktig. Domstolen har inte
tagit hinsyn till att bebyggelsens omfattning inom regleringsobjektet medfor en sdmre
relativ tillgéng till parkeringsyta dn inom jamforelseobjekten. Att tillgang till goda
parkeringsmdjligheter dr vasentligt for en handelsfastighet i ett ldge som forutsitter
bilburna kunder ar en sjilvklarhet. Upplysningen om att bolaget forvérvat extra
parkeringsytor for att bota bristen pa parkeringsmdjligheter ldmnades enbart i syfte att
poéngtera hur viktigt det &r med goda parkeringsmdjligheter for den aktuella typen av
fastighet. Jamforelsen mellan reglerings- och jaimforelseobjekt ska ske med bortseende
fran hur bolaget har 16st parkeringsfragan och enbart med beaktande av att reglerings-
objektet har sdmre tillgdng till parkeringsmojligheter inom egen tomt &n jaimforelse-
objekten. Tomtrittsavgilden ska baseras pa markens marknadsvirde och det finns bara
ett sddant. Om marken vérderas utifran jimforelseobjektens priser per kvadratmeter
tomtarea beaktas skillnader mellan reglerings- och jaimforelseobjektens kvalitet auto-
matiskt. Om marken vérderas utifrn jimforelseobjektens priser per kvadratmeter BTA
som mark- och miljddomstolen har gjort, maste en skonsmassig nedjustering goras
med hinsyn till regleringsobjektets lagre kvalitet med avseende pa parkerings-

mojligheterna, det har inte mark- och miljddomstolen gjort.
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I enlighet med Hogsta domstolens avgdrande ”Smyrna” ska avgdldsrantan uppga till

2 procent, med triangeleffekten inkluderad.

HANDLAGGNINGEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Malet har under perioden 20 oktober 2023—14 augusti 2025 varit vilandeforklarat 1
avvaktan pd Hogsta domstolens avgdrande ”Smyrna” (NJA 2025 s. 399).

Mark- och miljooverdomstolen har med stéd av 50 kap. 13 § andra stycket rattegangs-
balken avgjort malet utan huvudforhandling. Utredningen har varit densamma som i
mark- och miljddomstolen, med det undantaget att bolaget har hinfort sig till det ovan

ndmnda avgorandet "Smyrna” i1 friga om avgildsrdntan.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Tomtrattsavgildens storlek

Mark- och miljodomstolen har funnit att en skilig tomtréttsavgéld for den 20-ariga
avgildsperioden som inleddes den 1 januari 2022 uppgar till 174 476 kronor med en
tillampning av ett markvéirde om 7 754 500 kronor och en avgéldsrinta om

2,25 procent. Parterna dr oense om savél markvérdet pa provningsfastigheten som

storleken pa avgildsrantan.

Som framgar av mark- och miljoédomstolens dom ska avgilden beddmas utifran
markvirdet, med beaktande av &ndamélet med uppléatelsen och de nidrmare foreskrifter
som ska tillampas i fridga om fastighetens anvéindning och bebyggelse. Bedomningen
ska ske utan hénsyn till den bebyggelse som finns pé fastigheten, men med beaktande
av bl.a. innehdllet 1 tomtréttsavtalet och géllande detaljplan. I forsta hand ska mark-
vérdet faststéllas utifran ortsprismetoden, dvs. genom en jimforelse med priser vid
genomforda overlatelser eller upplatelser pé fastighetsmarknaden. Parterna &r i detta
fall overens om att fastigheterna B (tidigare del av B1) och C ir de jimforelseobjekt
som ska beaktas vid provningen, men dr oense om pé vilket sitt dessa ska jaimforas

med fastigheten A. Kommunen menar att
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jamforelsen bor avse priset per kvadratmeter bruttoarea, BT A, medan bolaget anser
den bor avse priset per kvadratmeter tomtarea, TA, vilket enligt bolaget skulle beakta

att tillgangen till parkering pa provningsfastigheten ar samre.

Utgangspunkten vid en viardering som utgar ifran ortsprismetoden bor vara priset per
kvadratmeter BTA, eftersom det 1 normalfallet 4r mojligheten att bebygga fastigheten
som en kopare betalar for. Det dr ocksd anledningen till att gillande detaljplan &r
relevant vid jimforelsen och kan fa paverkan pa beddmningen av markvérdet. Den
totala ytan tomtarea (TA) sdger normalt mindre om en fastighets virde. Det framstar
t.ex. som sannolikt att en stor fastighet med en liten byggrétt har ett lagre virde dn en
mindre fastighet med en storre byggritt. En jimforelse som utgdr ifran priset per
kvadratmeter TA skulle darfor i manga fall kunna bli missvisande. Bolaget har inte
anfort tillrdckliga skil for att fringa detta och utgdngspunkten vid vérderingen av

handelsytan dr dérfor ett kvadratmeterpris om 2 500 kr per kvadratmeter BTA.

Fragan dr da om handelsytan ska dsittas ett virde i enlighet med detta eller om det
finns nagra virdesidnkande forhallanden som ger skl att justera vérdet. Bolaget har
gjort gillande att fastigheten har sdmre tillgang till parkering dn jimforelseobjekten
och att en skonsmaéssig nedjustering av viardet déarfor ska goras. Till stod for att
parkeringsmojligheterna pa A dr sdmre har bolaget gjort géllande att jamforelse-
objekten har ligre exploateringstal (bruttoarea/totalarea, dvs. att byggrétten upptar en
mindre andel av fastighetens totala yta) samt att bolaget har forvirvat till A

narliggande fastigheter for att tillskapa en acceptabel parkeringssituation.

Olika forutséttningar att ordna adekvata parkeringsmdjligheter 1 anslutning till
fastigheter for handelsdandamal kan utgdra en sédan omstidndighet som medfor att det
finns skil att virdera fastigheter olika. Olikheterna méste dock vara av sddan storlek
att det kan antas ha en generell paverkan pd marknadspriset. Den skillnad 1
exploateringsgrad mellan préovningsfastigheten och jamforelseobjekten som bolaget
pekat pd, dr enligt Mark- och miljodverdomstolen inte tillrdcklig for att vid en
vérdering av fastigheten A avvika fran det virde som foljer av jamforelseobjekten.
Vid en samlad bedomning saknas det darfor skil att gora ndgon annan bedémning dn

mark- och miljddomstolen vad giller markvirdet.
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I frdga om avgéldsrdantan gér Mark- och miljodverdomstolen f6ljande bedomning.

Kommunen har 1 frdga om avgildsréantan anfort att de bostadssociala hansyn som lag
till grund for Hogsta domstolens avgérande ”Smyrna” inte gor sig géllande i ett fall
som det forevarande dir den 6vervigande majoriteten av den disponibla ytan nyttjas
for handelsdndamdl. Avgorandet &r inte begrinsat till tomtréttsupplatelser for
bostadsandamal. Hogsta domstolens bedomning av den ldngsiktiga realrintan pa den
allminna kapitalmarknaden giller 4ven vid omprovning av avgilder for tomtrétts-
upplételser for kommersiella &ndamél (jfr Mark- och miljooverdomstolens dom den
2 mars 2026 i mal nr F 9099-23). Vad kommunen i 6vrigt har anfort leder inte till
nagon annan slutsats dn att avgildsrantan, som bolaget har gjort géllande, ska uppga

till 2 procent, med triangeleffekten beaktad.

Vid en tilldimpning av en avgildsrdnta om 2 procent ska mark- och miljddomstolens
dom dndras och den érliga avgédlden for tomtrétten for den avgéldsperiod som borjade

16pa den 1 januari 2022 ska bestimmas till 155 090 kronor (0,02 * 7 754 500 kronor).

Rittegangskostnader

Vid denna utgéng saknas det skél att gora en annan beddmning d4n mark- och

miljodomstolen savitt avser riattegangskostnaderna dér.

Mark- och miljodomstolens dom har 6verklagats av bada parterna. I Mark- och miljo-
overdomstolen har bolaget fatt viss framgang med sitt dverklagande. Kommunen ska
darfor dldggas att ersétta en del av bolagets rattegangskostnader 1 Mark- och miljo-
overdomstolen (jfr 18 kap. 4 § andra stycket rattegangsbalken). Mot bakgrund av
frdgorna 1 malet, samt graden av bolagets framging, ska kommunen ersétta en femte-
del av bolagets rittegangskostnader. Yrkat belopp om 62 000 kr framstir som skaligt,
dven mot bakgrund av vad kommunen har anfort om att det saknas arbetsredogorelse,
att malet har varit vilandeforklarat och att skriftvéxlingen har varit begransad.
Kommunen ska dirfor aldggas att ersitta bolaget med 12 400 kr avseende réttegangs-

kostnader.
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HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga B
Overklagande senast den 2026-04-01



VAXJO TINGSRATT Mal nr F 6227-20

Mark- och miljédomstolen

3:5

Rattelse/komplettering
Dom, 2022-03-31

Riittelse, 2022-04-26
Beslut av: rddmannen Lars Svensson

Beslut om rittelse enligt 17 kap 15 § riattegangsbalken

Pé grund av forbiseende har besvérshidnvisning MMD-11 fogats, som bilaga 1 till domen.
Rétteligen ska till domen som bilaga 1 fogas besvarshianvisning MMD-01. Den felaktigt
bifogade blanketten MMD-11 ersitts darfor av blankett MMD-01.

HUR MAN OVERKLAGAR DETTA RATTELSEBESLUT, se MMD-11
Overklagande senast den 17 maj 2022
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VAXJO TINGSRATT DOM Mal nr F 6227-20
Mark- och miljodomstolen 2022-03-31
meddelad 1
Vixjo
PARTER
Kirande

Norrképings kommun

Ombud: HW

Svarande
Nyfosa Ugnen 5 Fastighets AB

Ombud: L.F

SAKEN
Tomtréttsavgéld avseende fastigheten A, Norrkopings kommun

DOMSLUT

Mark- och miljodomstolen faststéller den arliga avgilden for tomtritten pa fastig-
heten A 1 Norrképings kommun till 174 476 kronor f6r den avgéldsperiod

som borjar 16pa den 1 januari 2022 och 16per fram till och med den 31 december

2041.

Mark- och miljddomstolen forordnar att vardera parten ska svara for sina egna

rattegdngskostnader.
Dok.Id 623418
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 mandag — fredag
351 03 Viixj6 E-post: mmd.vaxjo@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/vaxjo-tingsratt
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BAKGRUND

Agare till fastigheten A #r Norrkdpings kommun och innehavare av tomtritten som

belastar ndmnda fastighet dr Nyfosa Ugnen 5 Fastighets AB.

For avgildsperioden som loper fran den 1 januari 2022 till den 31 december 2041
har Norrkdpings kommun och Nyfosa Ugnen 5 Fastighets AB inte kunnat enas om
till vilket belopp som tomtréttsavgilden ska bestimmas. Norrkdpings kommun har
dérfor genom stimning riktad mot Nyfosa Ugnen 5 Fastighets AB ansokt om att
mark- och miljddomstolen faststéller av tomtrattsavgilden for perioden som loper

fran den 1 januari 2022 till den 31 december 2041.

YRKANDEN M.M.
Norrkopings kommun, fortsdttningsvis kommunen, yrkar att mark- och
miljodomstolen ska faststélla att tomtréttsavgélden for fastigheten A 1 Norrkopings

kommun fran och med den 1 januari 2022 ska utgd med 252 021 kronor.

Norrkopings kommun yrkar dven pa ersittning for sina rattegangskostnader med ett

belopp 102 410 kronor.

Nyfosa Ugnen 5 Fastighets AB, fortséttningsvis bolaget, motsétter sig bifall till
kommunens talan och yrkar att mark- och miljddomstolen ska faststilla avgilden
for den nya avgéldsperioden till 107 550 kronor samt yrkar erséttning for sina rétte-
gingskostnader med ett belopp om 102 410 kronor, varav 92 000 kronor utgor om-
budsarvode, 6 000 kronor kostnad for konsultation med tekniskt bitrdde och 4 410

kronor mervérdeskatt.

Kommunen anfor till stod for kiromalet bland annat foljande.

Avgilden ska bestdmmas utifran att 509 kvadratmeter utgor bostadsyta och 2 491
kvadratmeter utgor handelsyta. Markvérdet for bostadsytan uppgér till 3 000 kronor

per kvadratmeter bruttoarea och virdet for handelsytan uppgér till 2 500 kronor per

kvadratmeter bruttoarea. Med dessa virderingar och ndmnda uppdelning av ytan
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mellan handels- och bostadsdndamal blir avgédldsunderlaget 7 754 500 kronor.
Avgildsriantan ska vidare bestdmmas till 3,25 procent. Med nimnda avgildsunder-
lag och avgildsrédnta ska da tomtrattsavgilden bestimmas till 252 021 kronor for

den avgéldsperiod som borjar 16pa den 1 januari 2022.

P4 fastigheten finns en obebyggd yta som anvénds for att rora sig pa. Namnda yta
ingar 1 byggrétten for fastigheten och kan bebyggas. Denna yta ska darfor inrdknas
vid bestimmande av den yta som ska ligga till grund for vérderingen. Om den obe-
byggda ytan tas med ska en bruttoarea om 3 000 kvadratmeter liggas till grund for
véarderingen. Det kan inte forvintas med hinsyn till raddande bebyggelseforhallanden
pa fastigheten att ndgon tillkommande bebyggelse skulle kunna ske 1 hojdled. Né-

gon ytterligare tillkommande bruttoarea har darfor inte tagits med vid varderingen.

Vid virderingen av byggratten for handelsindamél har kommunen anvint sig av
jamforelseobjekt. Fastigheten C saledes ar 2018 med en bedomd byggrétt om 2 637
kvadratmeter. Kopeskillingen uppgick till 6 600 000 kronor. Den nimnda
kopeskillingen dividerad med storlek pa bedomd byggrétt ger ett markvéarde om 2
502 kronor per kvadratmeter (6 600 000 kronor/2 637 kvadratmeter).

Kommunen har vidare salt del av fastigheten B1 for handelsdndamal. Marken
saldes for 6 000 000 kronor. Koparen betalade 2 400 kronor per kvadratmeter
bruttoarea, men ska dértill ocksd bekosta en tredjedel av gatan inom ett omrade
bendmnt C enligt detaljplanen. Belopp om 2 400 kronor ska sdledes ses i ljuset av
kostnaden for gatan, vilket gor att beloppet om 2 500 kronor per kvadratmeter

bruttoarea ar relevant dven 1 det fall.

Det av bolaget hivdade virdet om 450 kronor per kvadratmeter har bolaget kommit
fram till genom att péd jamforelseobjekten dividera forsiljningsbeloppet med antal
kvadratmeter pa fastigheten som omfattar dven de delar av fastigheten som inte
omfattas av ndgon byggritt. Enligt kommunen &r detta inte en korrekt vardering,
utan anser att virderingen ska ske utifran viardet pd den bruttoarea som rimligen kan

bebyggas pa fastigheten A enligt detaljplanen, det vill sdga 2 500 kronor per
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kvadratmeter bruttoarea for handel. Ovriga ytor runtomkring byggritten, men inom

fastigheten A genererar inget vérde.

Vad giller avgéldsrantan har av bolaget aberopad dom 6verklagats till Mark- och
miljooverdomstolen. Tillsvidare ska darfor nuvarande praxis tillimpas vilket ger

den av kommunen hdvdade rdntan om 3,25 procent.

Bolaget anfor till stod for sin instdllning bland annat f6ljande.

P& fastigheten A uppgar markvirdet for bostider till 1 527 000 kronor (509
kvadratmeter x 3 000 kronor per kvadratmeter bruttoarea) samt markvirdet for

handel till 3 253 000 kronor (7 228 kvadratmeter totalyta x 450 kronor).

Bolaget vitsordar det av kommunen antagna markvirdet om 3 000 kronor per kva-
dratmeter bruttoarea for mark som enligt planen fir anvéndas for bostadsdandamal.
Déremot bestrids det av kommunen angivna markvirdet om 2 500 kronor per kvad-

ratmeter bruttoarea som enligt planen kan anvédndas for handelsdndamal.

Bolaget godtar 1 och for sig att virderingen av byggritten for handelsindamal kan
grunda sig pa de av kommunen dberopade jamforelseobjekten. Objekten kan emell-

ertid inte jimforas pé det sitt som kommunen gjort.

For handelsfastigheter av det slag som det &r fraga om i detta fall ar tillgang till
parkeringsplatser av avgorande betydelse. Detta forutsitter laga exploateringstal
(bruttoarea/tomtarea) s att goda parkeringsmdjligheter finns inom den forvérvade
marken. C har ett exploateringstal om 0,23 (2 637 kvadratmeter bruttoarea/11 472
kvadratmeter). Fastigheten B1 har ett exploateringstal om 0,28 (2 500 kvadratmeter

bruttoarea/9 285 kvadratmeter totalarea).

Fastigheten A har ett hogre exploateringstal om 0,35 (2 491 kvadratmeter
bruttoarea/7 228 kvadratmeter totalarea). Detta innebér samre tillgdng pé parke-

ringsplatser for handeln inom denna fastighet. For att kompensera for bristen pé
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parkeringsmojligheter inom fastigheten A har bolaget med dganderitt for-virvat de
narliggande fastigheterna D och E med en sammanlagd yta om 2 441 kvadratmeter.
Dessa fastigheter nyttjas for parkeringsdndamal. Darigenom har skapats ett

tillfredsstédllande parkeringssituation for han-deln vid exploateringstalet 0,27 (2 491
kvadratmeter bruttoarea/9 285 kvadratmeter totalarea). Sistndmnda exploateringstal

ar jamforbart med jdmforelseobjektens exploateringstal.

Kommunens ortsprisanalys beaktar inte att behovet av parkering ar béttre tillgodo-
sett inom de bada jaimforelseobjekten. For att beakta denna skillnad méste jamfo-

relseobjektens priser relateras till tomtytan i stéillet for bruttoarean vid jimforelsen
med A. I annat fall blir parkeringsytan behandlad som vad som kan bendmnas som

gratis tillgdng, vilket inte ar fallet.

For C blir analysvérdet 575 kronor per kvadrameter tomtarea (6 600 000 kronor/11
472 kvadratmeter). For B1 blir det 323 kronor per kvadratmeter tomtarea (3 000
000 kronor/9 285 kvadratmeter). Genomsnittet hdrav blir 450 kronor per
kvadratmeter tomtarea, vilket tillimpat pé fastigheten A ger ett markvarde om 3

253 000 kronor.

Mark- och miljddomstolen 1 Nacka har meddelat en i vilken avgéldsrantan
inklusive den sé kallade triangeleffekten vid tioarig avgildsperiod bestdmts till 2
procent 1 stillet for tidigare vedertagna 3 procent. Enligt domskélen i ndmnda dom
foreligger stod for att 2,25 procent inklusive sd kallad triangeleffekt numera ir att

anse som skalig avgildsrdnta vid en tjugodrig avgildsperiod.
DOMSKAL
Malets handliaggning

Mark- och miljddomstolen har avgjort malet utan huvudférhandling med stod av 42

kap. 18 § forsta stycket riattegangsbalken.
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Utgangspunkter for provningen

Vid omprévning av tomtrattsavgild ska domstolen enligt bestimmelserna 1 13 kap.
11 § jordabalken bestdmma avgilden for den kommande perioden pé grundval av
det virde marken dger vid tiden for omprovningen. Vid beddomande av markvirdet
ska hédnsyn tas till &ndamélet med upplatelsen och till de ndrmare foreskrifter som
ska tillimpas ifriga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Det innebir vid
sddan omprovning som nu dr ifrdga att beddmningen ska ske utan hdnsyn till den
bebyggelse som finns pa omradet men med beaktande av innehallet 1 tomtrattsav-
talet, géllande detaljplan samt de investeringar i vatten och avlopp samt normala
markanldggningar som anlagts av tomtrattsinnehavaren. Detta innebér att det pris
som ska sokas dr det som marknaden &r beredd att betala for fastigheten 1 avrojt

skick dock med de begriansningar som r inskrivna i1 tomtréttsavtalet.

Det dr 1 mélet ostridigt mellan parterna att en yta om 509 kvadratmeter anvinds for
bostéder och att denna yta ska aséttas ett virde om 3 000 kronor per kvadratmeter.
Det har inte framkommit ndgot som ger anledning att frdnga parternas uppfattning
vad giller storlek pé yta som anvinds for bostadsdandamal och markvérdet pa denna
yta. Vad domstolen hdrefter har att ta stillning till dr vilket vdrde som ska séttas for

den yta som anvénds for handel och vilken avgildsrianta som ska berdknas.

Ortprisunderlag for handel och parkeringsmojligheter

Vid bestdmmande av markvirde i tomtrattssammanhang, liksom vid all fastighets-
virdering, ligger svéarigheten 1 att fa tillgéng till tillrackligt manga och tillrackligt
likartade jamforelseobjekt. Ett jamforelseobjekt ar sdllan direkt jaimforbart med det
virderingsobjekt vars marknadsvérde ska bedomas. Det dr déarfor bra att ha flera

jamforelseobjekt nir ett markvarde ska bestimmas.

De jamforelseobjekt som parterna fort fram bor analyseras sa att domstolen kan
vilja att fasta storst vikt vid de objekt som é&r léttast att jimfora med. Objekt som
skiljer sig for mycket eller p4 minga olika sétt sa att det asatta vardet blir alltfor
osikert ska undvikas. I de fall jimforelseobjekten har likartade forutsittningar bor

man kunna acceptera ett ldgre antal objekt vill tillimpning av ortsprismetoden.
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Domstolen konstaterar att parterna dr ense om att jamforelseobjekten, B1 och C kan
ligga till grund for varderingen av handelsytan. Domstolen anser vidare att objekten
har likartade forutsdttningar som gor att objekten kan ligga till grund for att soka ett

viarde trots att objekten dr fa till antalet.

Kommunen har anfort att berdkningen for handel ska utgé fran 2 500 kronor per
kvadratmeter handelsyta medan bolaget istillet har anfort att ytan ska vérderas till
450 kronor per kvadratmeter tomtyta. Parterna &r i och for sig ense om att B1 och C
kan utgdra lampliga jimforelseobjekt, men bolaget har i mélet anfort att vid
bestimmande av virdet for A maste ocksé beaktas att denna fastighet har simre
parkeringsmojligheter. Harigenom skiljer sig fastigheten A i ett visentlig avseende
fran de bada jamforelseobjekten. Enligt bolaget &r det for virdet pa
handelsfastigheter av avgorande betydelse att uppna en tillrdckligt stor andel
parkeringsmojligheter. Vid en jamforelse mellan fastigheten A och de bada
jamforelseobjekten fastigheterna B1 och C maste déarfor denna skillnad avseende
parkeringsmojligheter ocksé végas in och hinsyn tas till att bolaget forvarvat
ndraliggande fastigheter for att fa till stind en godtagbar parkeringssituation. |

annat fall blir det inte en korrekt jimforelse enligt bolaget.

Domstolen anser att det 1 detta fall statt bolaget fritt att 16sa parkeringssituationen
genom forvérv av nédraliggande fastigheter. Nimnda forvérv grundar sig inte pa att
bolaget skulle ha haft ndgon skyldighet enligt tomtréttsavtalet att 16sa parkerings-
situationen. Det ror sig i stdllet om av bolaget gjorda Gvervdaganden betrdffande vad
som varit bdsta sitt att disponera 6ver den aktuella tomtritten pé fastigheten A.
Frivilliga dispositioner av nu aktuellt slag fran tomtréttshavarens sida anser dom-
stolen inte kan laggas till grund for att sdnka vérdet pa den yta som ska vérderas
(jmf. MOD:s dom av den 23 april 2015 i mal F 10537-14). Vidare har det dven
med beaktande av vad bolaget anfort inte framkommit att de bada jamforelseobjekt-
en vad géller dgarens mojligheter att disponera 6ver marken vdsentligen skiljer sig
fran de som foreligger for dgaren till tomtrétten pa fastigheten A. Nigon justering
av markvérdet i sankande riktning savitt avser handelsytan ska dérfor inte goras.
Domstolen finner sédledes sammantaget att kommunens yrkade niva om 2 500

kronor per kvadratmeter torde spegla en skilig niva for handelsytan.
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Avgildsrianta

Kommunen har anfort att avgaldsrantans storlek ska vara 3,25 procent och bolaget
har anfort att denna ska vara 2,25 procent. Bolaget har till stod for sin instillning
givit in 1 malet en rapport om konjunkturldget samt hanvisat till de 6vervidganden
som mark- och miljddomstolen i Nacka tingsratt har gjort i dom den 25 november

2021 1 mdl nr F 6557-20.

Avgildsriantan for avgéldsperioder om tio r har 1 ett flertal avgéranden fran Mark-
och miljooverdomstolen de senaste aren faststéllts till 3 procent inklusive kom-
pensation for triangeleffekten (se bland annat domar av den 3 april 2014 i mal F
6747-13, avden 3 juli 2015 1 mal F 472-15, av den 22 december 2017 i mal F
9187-16 och av den 25 januari 2019 i mal F 8273-17).

Av forarbetena (NJA II 1953 s. 372) framgar att avgidlden ska motsvara en skilig
ranta pd markvérdet. Detta &r i princip liktydigt med kravet pd forréntning av det
investerade kapitalet som en tidnkt kdpare av marken 1 avrojt skick kan antas ha
rdknat med (jfr NJA 1975 s. 385). Av NJA 1986 s. 272 framgar att det inte gar att
uppnd nagon exakthet i ranteberékningen och att det ér frdga om en skélighets-
bedomning. Avgéldsriantan som soks ska vara langsiktig och har historiskt endast

dndrats med mindre justeringar.

Bolaget har till stod for sin instdllning vad géiller niva pa avgildsrinta aberopat tva
rapporter frdn konjunkturinstitutet angdende realréntans utveckling samt ett sak-
kunnigutlatande fran ekonomi doktor E.K. Kommunen har framst med hinvisning
till att praxis inte dndrats anfort att avgdldsrantan bor bestimmas till 3,25 procent,
men utdver hinvisning till rddande praxis inte redovisat ndgot annat underlag till
stod for sin instéllning. Enligt domstolens beddmning har kommunen inte anfort
tillrackliga omstdandigheter for att ifragasétta de underlag som bolaget aberopat till
stod for att utvecklingen dr sddan att avgéildsriantan bor bestimmas till 2,25
procent. Overviigande skil talar ssmmantaget for att en avgildsriinta om 2,25
procent framstar som en skilig och langsiktig ranteniva inkluderat med kompensa-

tion for triangeleffekten avseende en 20 arig avgéldsperiod.
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Det kan ocksé i ssmmanhanget konstateras att det finns ett antal avgoranden fran
mark- och miljddomstolar dir avgildsrintan bestdms till en niva mellan 2 procent
och 2,25 procent som ocksa ar foremal for provning i Mark- och miljoéverdom-

stolen.

Sammanfattning

Mot bakgrund av ovan gjorda 6vervidganden anser domstolen séledes att avgilden
ska faststillas till: (2 491 kvm handelsyta * 2 500 kr/kvm) + (509 kvm bostadsyta *
3000 kr/kvm) = 7 754 500 kronor. Med avgildsrinta 2,25 % blir séledes avgilden
174 476 kronor for den avgildsperiod som bdrjar 16pa den 1 januari 2022 och 16per
fram till och med den 31 december 2041. Domstolen bedomer ocksa att denna hoj-

ning av avgélden inte kan paverka eventuella panthavares intressen negativt.

Rittegangskostnader

En part som tappar mélet ska enligt 18 kap. 1 § rittegangsbalken ersitta motpartens
rattegdngskostnad, om inte annat &r stadgat. I 18 kap. 4 § finns bestimmelser om
hur rittegangskostnadsansvaret ska fordelas nér 1 malet forekommer flera yrkanden
och parterna 6msom vinner och forlorar eller nir ett yrkande bifalls endast till en
del. I dessa situationer kan ritten kvitta eller jamka kostnaderna, om inte kostnader-

na for de olika yrkandena 1 mélet kan sarskiljas.

Med anledning av den nu aktuella utgdngen i malet kan inte nagon part anses vara
tappande part. Domstolen anser déarfor med stod av 18 kap 4 § rittegdngsbalken att
vardera parten ska béra sina egna kostnader och forordnar om detta pa sitt som

framgar av domslutet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (MMD-01)
Overklagande senast den 21 april 2022.

Lars Svensson Bjorn Bodin
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Sid 10
VAXJO TINGSRATT DOM F 6227-20
Mark- och miljodomstolen

I domstolens avgorande har deltagit radmannen Lars Svensson, ordférande, och

tekniska radet Bjorn Bodin.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 1(2)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

Detaljplan 2026-10-08 2025/1386-3.1.1.2
Sofia Andersson

Forslag till beslut gillande detaljplaneprogram for Lulea

Centralstation och Ostra stranden
Arendenr 2025/1386-3.1.1.2

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut
Kommunfullméktige beslutar att anta detaljplaneprogram for Lulea
Centralstation och Ostra stranden.

Sammanfattning av drendet

Detaljplaneprogrammet syftar till att utveckla Luled Centralstation som en
attraktiv bytesnod for hallbart resande och att hantera stadsutveckling i
stationsomradet och Ostra stranden som en helhet.
Sambhallsbyggnadsutskottet beslutade 2025-09-22 § 61 att uppdra at
kommunstyrelseforvaltningen att uppratta forslag till planprogram for Lulea
Centralstation och Ostra stranden.

<Chgrottandal %, ||

Vistra Skyrholmen .

Figur 1. Programomridet markerat med rodstreckad 1inje.

Planprogrammet behandlar tva huvudomraden: stationsutveckling for en
effektiv bytesnod for hallbart resande, samt stadsutveckling for Ostra
stranden och stationsndra omraden. Programarbetet har omfattat fragor sdsom
trygghet, mobilitet, platsbildningar, bebyggelseutveckling, gron- och
blastruktur, naturvarden, miljo och teknisk infrastruktur. Planprogrammet
innefattar beskrivning av malbild, planeringsforutsattningar, ett
programforslag for omradets utveckling, 6vergripande genomforandefragor
samt konsekvensbeskrivning.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 2(2)
Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

Detaljplan 2026-10-08 2025/1386-3.1.1.2
Sofia Andersson

Programforslaget innefattar malbild, koncept, 6vergripande
stadsutvecklingsprinciper samt tematiska inriktningar och stallningstaganden
for bebyggelse, mobilitet, gron- och blastruktur samt torg och offentliga
platser. Programmet definierar dven karaktarsomraden inom
programomradet med férdjupade rekommendationer och stallningstaganden
infor efterfoljande planeringsskeden.

En betydande del av programarbetet har omfattat dialog och samplanering
med kommunala forvaltningar och bolag samt berérda aktorer enligt det
beslutade samverkansavtalet mellan Luled kommun, Trafikverket, Jernhusen
och Regionala kollektivtrafiksmyndigheten.

Under samradstiden inkom 35 skrivelser. Dessa har sammanstallts och
besvarats i en samradsredogorelse.

Planprogrammet ar i enlighet med kommunens 6versiktsplan.

Dialog

Dialog har skett i enlighet med plan- och bygglagen (PBL 5 kap 11, 12 §§).
Samrad med allmanheten och berérda myndigheter har skett under perioden
1 juni till 22 juni 2026. Allmanheten har bjudits in till samradsmote 10 juni
2026.

Samrad och dialog har under arbetet med programfdrslaget aven skett
kontinuerligt med berdrda aktorer, kommunala forvaltningar och bolag.

Beslutsunderlag

e Kommunstyrelsefdrvaltningens forslag till beslut gallande
planprogram for Lulea Centralstation och Ostra stranden

e Detaljplaneprogram for Lulea Centralstation och Ostra stranden

e Samradsredogorelse -Detaljplaneprogram for Lulea Centralstation och
Ostra stranden

e Sambhallsbyggnadsutskottets beslut 2025-09-22 § 61,
KLF Hid: 2025.10139

Sofia Andersson
Planarkitekt

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseforvaltningen, detaljplanekontoret
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Uppdrag

Titel Detaljplaneprogram fér Lulea Centralstation och Ostra stranden
Version Antagande

Diarienummer KLF2025/1386

Datum 2026-09-10

Planchef Daniel Rova

Planarkitekt Sofia Andersson
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Projektgrupp

Projektledare och planarkitekt
Planarkitekt

Arkitekt och processledare
Arkitekt

Landskapsarkitekt
Stadsarkitekt

Trafikplanerare

Trafikingenjor

MEX-ingenjor
Dagvattenstrateg

Medverkande

Sofia Andersson

Agneta Laitila

Bjorn Ekelund

Maria Gregorio Puig, Siri Edling, Yaroslava Korchagina
Linnea Ortenvik

Mia Persson

Joakim Sundén

Jimmy Bergkvist

Mia Nilsson, Hannah Linngard

Camilla Vesterlund

Planprogrammet har tagits fram av Kommunstyrelseforvaltningen i samverkan med andra
kommunala forvaltningar och bolag, Trafikverket, Jernhusen och Regionala kollektivtrafiks-

myndigheten.

Kartor och illustrationer Warm in the Winter, om inget annat anges
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Inledning
Bakgrund

Trafikverket genomfor investeringar i jarnvagen vid Lulea

C, vilket skapar nya mdojligheter for stationsutveckling och
aktivering av innerstadens Ostra delar. Da Trafikverket, RKM
(Regionala kollektivtrafiksmyndigheten), Lulea kommun

och Jernhusen har behov och intresse av olika funktioner och
vardeskapande i omradet, ingar parterna i ett samverkansavtal.
Syftet med samverkansavtalet dr att gemensamt arbeta for
utveckling av Lulea centralstation och stationsndra omraden
och sdkerstélla samarbete och tydlighet genom hela processen.

Varfor ett planprogram?

Kommunen ansvarar for den fysiska planeringen och beslutar
om anvandning av mark- och vattenomraden i enlighet med
lagstiftning som plan- och bygglagen och miljobalken. Ett
planprogram ér ett viagledande visionsdokument som ligger
till grund f6r den kommunala planeringen. Planprogrammet ar
inte juridiskt bindande pa samma sitt som en detaljplan, utan
anger riktningen for kommande planering och utveckling.

Syftet ar att skapa en gemensam och overgripande bild

av mojlig utveckling, med beskrivning av var bebyggelse,
gronomraden och infrastruktur kan placeras, samt att
identifiera viktiga fragor som behover utredas vidare.
Kommunen viljer ofta att ta fram planprogram nar ett omrade
ar stort eller komplext, nar manga intressenter berdrs eller nar
utvecklingen forvantas ske stegvis dver tid.

Lulea kommun har valt att upprétta ett planprogram for

att hantera stads- och stationsutveckling som en helhet

vid Lulea centralstation och Ostra stranden och framja en
utveckling enligt kommunens malbild f6r omradet. Syftet med
planprogrammet ar att beskriva omradets forutsattningar,
forma ett utvecklingsforslag och hantera overgripande
utredningsbehov och konsekvenser.

Ett tidigare planprogram for Ostra stranden har

tagits fram som beslutades 2006. Sedan dess har
forutsattningarna andrats med behov av samordnade
utredningar, konsekvensbeskrivningar och hantering av
genomforandefragor. Detta planprogram ersatter det tidigare
planprogrammet for Ostra stranden.

127



Samverkansprocess

Programmet har tagits fram med en val férankrad
dialogprocess, bade mellan kommunala forvaltningar och
bolag och med externa parter, eftersom programomradets
utveckling och funktion omfattas av manga olika intressen och
stor komplexitet. Dialogprocessen har anvants som metod for
att skapa en gemensam malbild, synliggora knackfragor och
inkludera och tillvarata sd manga kompetensomraden och
perspektiv som majligt till planprogrammet.

Mal

Luled kommuns malséttning ar att planprogrammet ska

bidra till en utveckling av Lulea centrums Ostra delar.
Programomradet omfattar ett strategiskt viktigt lage i centrala
Lulea, med direkt anslutning till jarnvagen och en viktig
kollektivtrafiksnod och narhet till manga regionala och lokala
malpunkter.

Kérnan i omradets utveckling ar att utveckla ett nytt
stationsomrade som &r val integrerat i stadsstrukturen, som
samlar tag- och busstrafikens vantfunktioner och service

i en gemensam byggnad samt framjar Norrbotniabanans
nyttoeffekter. Att skapa narhet mellan trafikslagen framjar
smidiga byten, vilket gor det kollektiva resandet mer attraktivt
och somlost, fran dorr till dorr.

Malet for omradet som helhet ar att uppnad en tit, blandad
stad, dar innerstaden forlangs Osterut och bidrar till
bostadsforsorjning, nya arbetsplatser och centrumutveckling,
med nya tillskott av offentliga platser och rekreationsstrak.
Dagens barridrer i omradet ska 6verbryggas och binda

ihop stadsstrukturen mellan innerstaden med Luleas 6stra
stadsdelar (Ostermalm, Malmudden, Skurholmen, med mera).

En annan malsattning ar att tryggheten och tillgangligheten
i stadens offentliga rum ska stdrkas for en mer jamlik och
inkluderande stad.
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Tillhorande handlingar
¢ Undersokning av risk for betydande miljopaverkan (2026-01-12)

¢ Fastighetsforteckning (2026-05-25)

Utredningar och underlag
¢ Kulturmiljounderlag Luled C (Tyréns, 2024-12-03)
e PM Geoteknik Lulea C och Ostra stranden (WSP, 2026-04-10)

e Undersdkande skrivbordsstudie av markmiljé Lulea C och Ostra
stranden (Sweco, 2026-05-22)

¢ Dagvatten- och skyfallsutredning till planprogram for Lulea C
och Ostra stranden (Ramboll, 2026-05-22)

e PM Naturvirden Ostra Stranden (2026-04-24)

¢ Kvalitetsgranskning av Dimensionering av resecentrum och
stationslagen Norrbottniabanans utbyggnad (RKM, 2025-02-03)

¢ Stationsutredning Luled C (Warm in the Winter, 2026-05-05)

Tidigare stallningstaganden

Planuppdrag och avgransning

Samhallsbyggnadsutskottet beslutade 2025-09-22 § 61 att ge
Kommunstyrelseforvaltningen i uppdrag att uppratta ett
planprogram for Luled C, omgivande stationsomrade samt
Ostra stranden. Planprogrammet ska framja ett strukturerat
helhetsgrepp och bred samordning av den fysiska planeringen
inom programomradet. Arbetet innefattar dven att studera
beroenden i jairnvagssystemet och dess paverkan pa
programomradet.

Planprogrammet omfattar kvarteret Loet, Floras kulle,
stationsomradet, jarnvagsanlaggningen mellan Lulsundsgatan
och Hertsovagen, den obebyggda marken pa ostra sidan

av jarnvagen soder om Lulsundsgatan samt en del av
Skurholmsfjarden.

Programomradets geografiska omfattning kan utlasas i bild 1.

Ett antal utredningar har tagits fram som stod till framtagandet
av planprogrammet for att fa oversiktliga bedomningar om
lamplighet utifran olika perspektiv. Manga utredningsinsatser
kvarstar dock till senare planeringsskeden.
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Bild 1. Programomrddets
geografiska avgrdnsning.
Kdlla: LuleG kommun

Luled kommuns oversiktsplan

I 6versiktsplanen ”Vision Lulea 2040” ar i programomradet
huvudsak utpekat som “omrade med stads- eller tatortsmassig
karaktar, oftast indelad i kvarter” dar bostader, kontor, handel,
annan verksamhet, gator, parker och fritidsanlaggningar
ingar. Har inkluderas dven jarnvagsanlaggningen och den
fortsatta trafikeringen av person- och godstransporter. Den

tata strukturen omfattar delar med oférdandrad anvandning
(kvarteret Loet och Floras kulle) men till storsta del utgor

det ett omrade med ny/dndrad anvandning (stationsomradet
[ ]

och Ostra stranden). Oversiktsplanen ger foljande
rekommendationer:

Ostra utvecklingsomradet ska omvandlas till en titbebyggd
stadsdel med en blandning av bostader och arbetsplatser

sammanhang

Hogre bebyggelse dn 4-5 vaningar kan tillatas beroende
pa arkitektonisk gestaltning, bidrag till stadsbilden och
[ ]

Inom omradet ska anldggas en stadsdelspark
Strandomradet ska utvecklas och anldggas for att starka
ekosystemtjanster och vara gynnsamt for den ekologiska
[ ]

och kemiska statusen i Skurholmsfjarden

Vid planering och byggande ska omhandertagandet

av dagvatten ske sa att ytterligare paverkan pa
vattenforekomsten minimeras.

9
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Planprogrammet bedoms vara i enlighet med oversiktsplanens
intentioner.

Gallande detaljplaner

Programomradet omfattas av gallande detaljplaner, se nedan
tabell. Ett planprogram ér inte juridiskt bindande och ersatter
darfor inte gallande detaljplaner. Detaljplanerna fortsatter galla
fram tills att en ny detaljplan inom motsvarande planomrade
borjar galla.

Programmet berdr gillande planer enligt nedan:

Plannr Aktbeteckning Namn Laga kraft
A066 Akt Forslag till andring i stadsplan foér Lulea stad betraffande 1945
25-LUL-A66 kvarteren Torsken, Fisken, Laxen, Flundran, Valen, Gésen,
Gaddan och Sillen
A373 Akt 25-P78/32 | Varvsleden, Prastgatan, del av Hertsévagen m.m. 1978
PL043 | Akt 25-P90/123 | Detaljplan fér Malmudden 1989
PL084 | Akt 25-P92/28 Detaljplan for Sundshusen och Sundsgarden 1991
PL129 | Akt 25-P96/48 Detaljplan for del av Innerstaden, kv Loet, saluhall” 1994
PL274 | Akt 25-P05/4 Detaljplan for del av Innerstaden, Kv Sillen m.m. 2004

Miljobedomning enligt 6 kap. miljobalken

Undersokning av risk for betydande miljopaverkan

Kommunen ska vid ett framtagande av planprogram
undersoka om genomforandet av planprogrammet kan
antas medfora betydande miljopaverkan. Om det finns
risk for betydande miljopaverkan ska en strategisk mil-
jokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken upprattas.
Miljokonsekvensbeskrivningen kan goras antingen till
planprogrammet eller i samband med efterféljande
detaljplaneldggning.

Kommunen bedomer att ett genomforande av planprogrammet
kan komma att medfora en betydande miljopaverkan. De
framsta skalen till bedomningen ar att planprogrammet
(genom efterfoljande detaljplaner) bedoms ha risk for att ge
upphov till en betydande miljopaverkan pa Skurholmsfjardens
vattenkvalitet och paverkan pa ménniskors hélsa avseende
luftkvalitet och bullernivaer. Det bedéms dven finnas viss

risk for negativ paverkan avseende markfororeningar,
markvibrationer, 6versvamning och kulturmiljo. Bedomningen

10
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ar gjord i ett tidigt skede och visar pa en risk och inte pa
efterfoljande detaljplaners miljopaverkan. En strategisk miljo-
konsekvensbeskrivning enligt 6 kap 11 och 12 §§ miljobalken
upprattas inte for planprogrammet men beddms behdva
upprittas i detaljplaneskedet.

Luled kommun har 2026-01-14 samratt undersokning av risk
for betydande miljopaverkan med Lansstyrelsen.

Lansstyrelsens yttrande gallande undersdkning om bety-
dande miljopaverkan

Kommunen bedomer att genomférandet av efterféljande
detaljplan/detaljplaner kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens beddmning,.

En strategisk miljobedomning ska goras och samrad ska
hallas med Lansstyrelsen om miljokonsekvensbeskrivningens
avgransning och omfattning i samband med den kommande
detaljplanelaggningen.

Lansstyrelsen bedomer att programforslaget 6verensstaimmer
med Oversiktsplanen enligt PBL 4 kap. 33 § p.5.

Lansstyrelsen bedomer att genomfdérande av de atgarder

som framgar av syftet med planprogrammet i sig riskerar att
medfora att miljokvalitetsnormer (MKN) inte f0ljs for berorda
vattenfoérekomster. Planforslaget omfattar exploateringar
(utfyllnader i Skurholmsfjarden) som medfor att ekologisk
status fOorsamras pa parameterniva pa ett sidant satt att
mojligheterna att nd MKN forsvaras avsevart.

Sammantaget omfattar planforslaget exploateringar som
riskerar att ekologisk status forsamras pa kvalitetsfaktorniva.
Se Lansstyrelsens granskningsyttrande for den fordjupade
oversiktsplanen Utvecklingsplan Luled Centrum f6r mer
detaljerade synpunkter. En samlad utredning for hur
MKN-vatten ska kunna f6ljas behover darfor finnas innan
enskilda detaljplaner tas fram, da fragan behover 16sas pa

en for programomradet Overgripande niva for den berérda
vattenforekomsten. Lansstyrelsen rekommenderar darfor att en
sadan utredning samrads tillsammans med aktuellt program
for detaljplan da detta skulle medge att relevanta synpunkter
kan formellt lamnas av Lansstyrelsen 6ver utredningens
forslag till atgarder.

n
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Kommunala styrdokument

Bostadsforsorjningsprogram

Bostadsforsorjningsprogrammet ar ett strategiskt och
vagledande dokument vad galler bostadsbyggande och
utvecklingen av bostadsbestandet i den kommunala
planeringen. Genom att ta fram programmet och genomféra
de insatser som ingar framjar kommunen en bostadsmarknad
i balans. Arbetet med bostadsforsorjning ska bidra till en
hallbar utveckling och svara mot méanniskors énskemal

och behov av attraktiva och funktionella bostader.
Bostadsforsorjningsprogrammet innehaller kommunens mal
for bostadsforsorjningen och insatser for att nd dessa mal.
Programmets identifierade insatser for aren 2022-2030 som
bedoms relevanta for planprogrammet ar:

¢ Kommunen ska standigt ha planberedskap f6r 2500
bostader

¢ Kommunen ska sakerstalla ett langsiktigt markinnehav

¢ Kommunen ska vidareutveckla processen kring
markanvisningar

¢ I Centrum ar fortatning och utveckling med nya bostader
prioriterad

¢ I planering av nya omraden liksom i utveckling av
befintliga omraden ska omradets kvaliteter framhéavas och
goras tillgangliga.

¢ Planering och byggande ska ge forutsattningar for
bibehallen och utvecklad service i stadsdelar och byar.
Service och verksamheter som kollektivtrafik, forskola och
skola ska ga hand i hand med planeringen av bostader.

¢ Kommunen ska framja hallbart byggande. Detta kan ske
bland annat i planering, markanvisning och i dialoger.

Dagvattenplan

Kommunens dagvattenplan visar inriktningen for hur
kommunen langsiktigt ska arbeta med och planera for

en hallbar dagvattenhantering. Planen ar ett vagledande
planeringsunderlag och omfattar mal och riktlinjer for
kommunen liksom for externa aktorer. Jarnvagsstation,
Lulea bangard narmast Ostermalm pekas i dagvattenplanen
ut som ett omrade bland andra med storst behov av fortsatt
skyfallsutredning.

12
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VA-plan

VA-planen syftar bland annat till att sakra hog kvalitet pa yt-,
grund- och dricksvatten inom kommunen och att kommunens
utveckling ska ske hallbart utifran de langsiktiga planer som
kommunen upprattat. VA-planen har bedomt att VA-kapacitet
finns inom planprogrammets omrade.

Gronplan

Gronplanen ska starka kommunens majligheter att varna,
bevara och utveckla stadens gronska. En fungerande
gronstruktur ar viktig for livskvalitet, biologisk mangfald och
en forutsattning for stadens klimatanpassning. Gronplanen
ska anvandas som ett planeringsunderlag for 6kad forstaelse
for gronstrukturens kvaliteter och varden och har ett fokus pa
ekosystemtjanster.

Gronplanen lyfter generellt att Luleas centrumhalvo har
behov av 6kad mangd gronstrukturer for att starka den
biologiska mangfalden, lokalklimat, spridningssamband och
ekosystemtjanster. Generellt bestar programomradet av fa
naturvarden. Programomradet bestar av ett fatal parkytor
men saknar viktiga grona strak och har dven svaga eller
inga spridningssamband utover spridningslankarna langs
Prastgatan och strandzonen.

Cykelplan

Cykelplanen anger mal och strategier for hur cyklingen

ska utvecklas i Luled samt vilka atgarder som kravs for att
astadkomma battre forutsattningar for cykeltrafiken och hur
dessa ska prioriteras. Malen dr generella och har hog relevans
for planprogrammets utformning.

Riktlinjer for klimatanpassning

Riktlinjerna handlar om att bebyggelse, anlaggningar och
samhallsviktiga funktioner utformas oversvamningssakra for
att klara havsnivahojning och 6kade nederbordsméangder.
Riktlinjer med relevans for planprogrammet presenteras
nedan:

¢ Markanldggningar, byggnader och ovrig infrastruktur néra
havet utformas 6versvamningssakra upp till +2,5 m i RH
2000

¢ Samhallsviktiga funktioner och strukturer utformas

13
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oversvamningssakra upp till +3,0 m (nédra havet)

* Markanlaggningar, byggnader och 6vrig infrastruktur
utformas 6versvamningssakra for ett hdgre vattenstand,
minst 0,5 m dver dagens hogsta uppmatta vattenstand i
sjoar och Ovriga vattendrag

¢ Hanteringen av dagvatten ska utformas med fordrojning av
vattnet och fria vattenvagar

¢ Utomhusmiljoer ska erbjuda platser med skugga och svalka

Riksintressen

Riksintressen dr ett satt for staten att paverka och

bevaka intressen av sdrskild nationell betydelse inom
samhallsplaneringen. Ett riksintresse &r ett mark- eller
vattenomrade som bedoms att ha en nationell betydelse for

en rad olika samhallsintressen, till exempel for transport,
kulturmiljo eller totalforsvaret. Ett riksintresse ska skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada det varde som konstituerar
riksintresset. Riksintressen regleras i miljobalkens kapitel tre
och fyra. Programomradet berors av foljande riksintressen:

Riksintresse for totalforsvaret (3 kap 9 § miljobalken)
e Paverkansomrade vaderradar

e Stoppomrade hoga objekt

e Sarskild hindersfrihet

e Paverkansomrade luftrum

Riksintresse for kommunikationer (3 kap 8 § miljobalken)
e Jarnvag, bangard

e Jarnvag planerad

* Jarnvagsstation

e Hindersfritt omrade

Planprogrammet bedoms inte ha en negativ paverkan pa
berorda riksintressen.

14
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Miljokvalitetsnormer
Enligt 2 kap. 10 § PBL far planldggning inte medverka till

att miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken 6vertrads.

Programomradet omfattas av miljokvalitetsnormer for
luftkvalitet och vattenkvalitet. Luled kommun omfattas
inte av den framtagna miljokvalitetsnormen avseende
omgivningsbuller.
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Malbild

Den overgripande malbilden for omradet ar att framja en en
stadsutveckling och ett samlat stationsomrade som bidrar
till ett mer hallbart och attraktivt Lulea. Nedan beskrivs

fem delmal som tagits fram gemensamt av Luled kommun,
Jernhusen, Trafikverket och RKM.

Smidig mobilitet som underlattar hela resan

Stationsomradet ska utvecklas till en central resenod, som bade
fungerar som en bytespunkt mellan kollektiva transportmedel
och som blir en tydlig entré till Luled. Det ska vara enkelt

och smidigt att byta mellan tag och buss och finnas en

tydlig orienterbarhet, bade inom bytespunkten och till olika
malpunkter i staden. Omradet ska vara tillgangligt och ha
goda forutsattningar for smidig angoring som framjar hallbara
transportmedel, med narliggande och trygg cykelparkering,
smidig angOring for taxi-, fardtjanst- och bilangoring samt en
narliggande och tydlig parkeringslosning for att hela resan ska
fungera smidigt och enkelt. Tydlig information pa plattformar
och hallplatser ska starka anvandarvanligheten for resendrerna
och centralstationen ska ha god service med exempelvis
bagageforvaring och cykeluthyrning. Byten mellan lokala

och regionala fardmedel ska vara enkla och stationsomradet
ska upplevas som en trygg plats. En samlad rumslighet for
kollektivtrafiken gor omradet till ett nav for héallbart resande.

Integrerat stadsliv och rumsliga kopplingar

Lulea centralstation och Ostra stranden ska vara en plats

att passera, anldnda till och besoka, med tydliga lankar

till bade stadskdrnan och ndaromradena. Omradet ska ha
tydliga kopplingar som skapar kontinuerliga personfloden
och framjar aktivitet, platsbildningar och trygghet inom

hela programomradet och omgivande stadsmiljo. Parker,
torg och byggnader med en blandning av bostader, kontor,
handel och métesplatser ska bidra till en attraktiv och livfull
miljo. Bebyggelsen inom programomradet ska knyta an till
stadens rutnat, forlanga innerstaden Osterut med en ny, téat
stadsstruktur som moter omgivande stad pa ett respektfullt
satt. Storgatans forlangning 6ver sparen blir en naturlig
fortsattning av stadens handelsstrak som minskar jarnvagens
barridreffekt och integrerar Ostra stranden med innerstaden.
Det bidrar till mer folkliv vid stationen och forbattrar
forbindelser till omgivande stadsdelar, vilket forkortar restider.
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Berikande upplevelser och mojligheter

Den nya stadsmiljon ska utformas for god livskvalitet, med
en inkluderande och méangsidig miljo som fungerar val under
alla arstider. Detta ar av betydelse bade for Ostra stranden
och stationsomradet for att frimja trygghet, en meningsfull
fritid och ett aktivt socialt liv for bade besokande och boende.
Omradet ska erbjuda aktiviteter for alla aldrar, innehalla
mangfunktionella vantplatser och nya motespunkter. Narhet
till rekreation ska vara en naturlig del av miljon, for att starka
bade trivsel och vélbefinnande.

Valgestaltade miljoer och stark identitet

Centralstationen och dess omgivning ska vara omsorgsfullt
och vackert gestaltade, med arkitektur av hog kvalité,
estetiskt tilltalande och vélskotta platser bade inne och ute.
Kulturmiljon ska tas tillvara och gestaltningen 6ppna upp
for utblickar mot Skurholmsfjarden, vilket starker Luleas
identitet som vattenndra stad. Omradet ska ha en tydlig lokal
karaktdr och téta inslag av gronstruktur. Konst, kultur och
arkitektur ska bidra till att skapa identitet och attraktivitet.
Centralstationen ska fungera som ett arkitektoniskt landmarke
och som en viktig entré till staden, dar utformningen lyfter
fram det hallbara resandets betydelse och framjar trygghet,
oppenhet, orienterbarhet och tillganglighet.

Framja halsa, klimat och miljo

Miljon ska utformas med hénsyn till god hélsa genom att
buller, luftkvalitet och risker hanteras pa ett genomtankt satt.
Biologisk méangfald ska stiarkas genom att spridningskorridorer
bevaras och utvecklas. Gron- och blastrukturer ska vara
mangfunktionella och bidra till effektiv och kvalitativ
dagvatten- och skyfallshantering som ger karakar och identitet
for parker, platser och gator. Aterbruk av material, byggnader
och platser ska framjas, och ny bebyggelse ska uppforas med
minimal klimatpaverkan.
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Bild 2. Konceptbild fér omrédets utveckling.

Staden med tydliga kanter

Stadens tydliga bebyggelsekant langs Prastgatan forstarks

med nya kvarter i enlighet med rutnétsstrukturen. Tillsammans
med Ostra strandens bebyggelsekant mot jarnvagen omsluter
de det 6ppna omradet kring centralstationen och jairnvagen
bildar en tydlig inramning med stark orienterbarhet. De nya
kvarterens kant mot Skurholmsfjarden bildar en tydlig ny front
dar staden moter naturen.

Staden vid vattnet

Direktkontakten med Skurholmsfjarden, siktlinjer mot vatten
langs gaturummen och utblickar mot havet fran bropassager
over jarnvagen befdster Lulea som kuststad. Genom att fraimja
platser for vistelse och rekreationella funktioner blir Ostra
stranden en tydligt vattennara stadsdel.

Staden som vaxer

En ny, modern centralstation som utgor ett nav for den
kringliggande stadsutvecklingen dar nya kvarter, parker och
torg som forlangs enligt rutnatsstruktuern gor stadens tillvaxt
tydlig bade Osterut, norrut och sdderut.
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Overgripande stadsutvecklingsprinciper

Programforslaget bestar av sex dvergripande
utvecklingsprinciper som satter ramarna for omradets

stadsstruktur och rumsliga utformning, for att sikerstalla att
malbilden f6r omradet uppnas.

Tydliga entréer till omradet

Programomradet ska ha goda kopplingar och tydliga

ankomstpunkter som ramar in ”“portarna” till omradet, bade
for battre orienterbarhet mot stationsomradet, men ocksa for
att stairka upplevelsen att du anléander till staden.

Fran norr - for motet med Lulea for ankommande med tag

Fran Storgatan - fOr orienterbarhet genom innerstaden och

motet med centralstationen

Fran nordost - for motet med centrum fran de nordostra
stadsdelarna sdsom Ostermalm, Lulsundet och Porsén

Fran sydost - for motet med centrum fran sydostra
stadsdelar sdsom Malmudden, Hertson, Ornéset

Fran sydvast - for ankommande med buss fran Lulea
airport och de vastra stadsdelarna, sdsom Bergnaset
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Bild 4. Stadens rutndt och Storgatan forldngs

En samlande bytesnod

En ny centralstation byggs
intill jarnvagen och samlar
resenarsfunktioner som
vantsal och service till en
gemensam byggnad for
tag- och bussresendrer.
Den regionala
busstationen flyttas intill
tagens plattformar och
lokalbussarnas hallplatser
placeras intill langs
Prastgatan, for att framja
enkla och smidiga byten,
god orienterbarhet och kad

trygghet.

Bild 5. En samlande bytesnod.

Stadens rutnat och Storgatan forlangs

Rutnédtsplanen som karaktariserar Lulea
forlangs osterut och varnar om siktlinjerna
mot vattnet langs gaturummen.

Storgatan fortsatter vara huvudstrak genom
staden, ver jarnvigen och ner pa Ostra
stranden. Den kantas av bade ny bebyggelse
med levande bottenvaningar och offentliga
platser dar méanniskor ror sig som mest.

Centralstationen placeras vid Storgatans
forlangning for att skapa god orienterbarhet
mellan resendrsfunktionerna och malpunkter

i staden.
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Bild 6. Centrum mdater vattnet.

Offentliga platser i anslutning till starka strak

De starkaste straken for cyklister och fotgangare langs
Storgatan, Prastgatan, Malmuddsviadukten och strandstraket
innebér att omradena befolkas och framjar tryggheten pa
offentliga platser intill. Platserna forldggs i de mest attraktiva
lagena utifran sollage, utblickar och potential for kommersiell
verksambhet.

Centrum moter vattnet

Den idag otillgéngliga
strandlinjen langs
Skurholmsfjarden 6ppnas
upp for allmanheten och
framjar vattenndra platser
och funktioner bade for de
nya stadskvarteren och for
rekreation. Siktlinjer mot
vattnet langs gaturummen
bevaras och gor att centrum
far en visuell kontakt med
vattnet dven vid dess dstra
grans.

Bild 7. Offentliga platser i
anslutning till starka strdk.
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Sammanhangande gronstrak

Genom att befintliga alléer bevaras och starks i sa stor
utstrackning som maijligt och nya gator kantas av trad, framjas
grona spridningssamband och goda lokalklimat. Naturvarden
och ekologiska funktioner i befintliga parker ska starkas

och en strandpark ska etableras med fokus pa biologisk
mangfald och habitat. P4 sa satt skapas en gronstruktur med
sammanhangande strdk genom hela programomradet.

Bilde 8. Sammanhdngande grénstrak.
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Illustrationsplan

Illustrationsplanen visar helhetsvisionen for omradets
utveckling utifran de 6vergripande utvecklingsprinciperna.
Direfter foljer tematiska beskrivningar for Lulea
centralstation, bebyggelse, mobilitet, bld- och gronstruktur
samt torg och offentliga platser.

Programmet foresldr att en ny centralstation, med samlade
resendrsfunktioner for tdg- och bussresenarer, byggs i
Storgatans forlangning. Bussterminalen flyttas intill jarnvagen,
soder om Storgatan, och inrymmer ersattningsbussar och
regionbussterminal. Langs Prastgatan placeras hallplatser for
lokalbussar. En gang- och cykelbro anldggs i anslutning till
centralstationen och tagplattformarna och skapar en central
forbindelse till Ostra stranden.

Kvarteret Loet och marken mellan Prastgatan och jarnvagen
bebyggs med en blandning av bostader, kontor och
centrumverksamhet och gamla jarnvagsstationen och platsen
framfor bevaras for sitt kulturmiljovarde.

P4 Ostra stranden forlangs rutnétsstrukturen med kvarter
som sluter sig mer mot jarnvagen och 6ppnar upp sig

mot Skurholmsfjarden. Vid torget dar den nya gang- och
cykelbron landar kan en hogre signaturbyggnad uppforas
som ett landmarke i Storgatans forlangning. I denna punkt
mots manga rorelsefloden med potential for en torgbildning,
omgiven av aktiva bottenvaningar i ett lage med vattenutsikt.

Langs strandkanten anldggs ett parkstrak som knyter ihop
Halsans stig och innehaller en blandning av naturmiljoer
och rekreationsmojligheter. Parkstraket utformas med fokus
pa biologisk mangfald och att skapa ett mjukare och mer

naturligt mote mellan mark och vatten for att framja ekologiska

funktioner. Vid torget anlaggs bryggor for att skapa majlighet
att forlanga det offentliga rummet utat och ta sig narmare
vattnet.

Intill Skurholmsfjarden reserveras yta for en framtida forskola
i ett fint lage som ar val avskarmat fran jarnvagens bullrande
verksamhet.

I norra delarna av programomradet rader storre osdkerhet
om kvarterens utformning med héansyn till Norrbotniabanan
och den planskilda korsning f6rbi sparen som behover ersatta
Lulsundsgatans bomféllda passage.
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Forslaget i korthet

En samlad nod for tag- och
bussresande anlaggs i
Storgatans forlangning pa
vastra sidan av sparen.

Kvarteret Loet och marken
mellan jarnvagen och
Prastgatan bebyggs och
aktiveras. Inom Loet
tillskapas en torgbildning i
kvarterets sydvastra horn.

Utéver Malmuddsviadukten
och Lulsundsgatans passage
anlaggs en ny gang- och
cykelbro vid Storgatan.

Gamla jarnvagsstationen
och platsbildningen framfor
stationen bevaras.

Ostra stranden bebyggs
med en kvartersstruktur likt
innerstadens dar stora delar
bygger pa utfylinad i vattnet.

Strandparken vid
Skurholmsfjarden ska
binda ihop Halsans stig
och verka for att forbattra
Skurholmsfjardens
ekologiska status i sin
utformning.

De norra delarna av
programomradet utgor
ett utredningsomrade
med hansyn till den
pagaende planeringen av
Norrbotniabanan.

Bild 9 (nésta sida).
Illustrationsplan som visar
programforslagets majliga
utveckling.
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Bebyggelse

Programmet foreslar en liknande rutnatsstruktur som i
innerstaden, med stora kvarter som inrymmer en varierad
bebyggelse bade gallande hojd, typologi och utformning.

Overgripande stillningstaganden for bebyggelse:

Bebyggelse i anslutning till strdk och platser med hogst
floden av manniskor ska utforas med aktiv bottenvaning
och tydlig bebyggelsegrans i liv med gatan. (Storgatan,
centralstationen, Strandtorget, gang- och cykelbroar.)

Bebyggelsen langs jarnvagen utfors slutna mot sparen
for att avskdrma buller, upp till 6 vaningar hoga.
Bebyggelse mot vattnet trappas ner och luckras upp med
lamell- och punkthus,upp till 4 vaningar hoga, for att
framja goda gardsmiljoer och en méansklig skala invid
strandpromenaden. Utformas 6versvamningssaker enligt
gallande riktlinjer for klimatanpassning.

Ostra stranden ges stora kvarter med luftiga innergardar,
varierad bebyggelse och anpassning till omgivningens och
platsens forutsattningar. Bebyggelsen ska utformas for att
framja goda mikroklimat inom gardarna och i sin narmiljo.

En hog byggnad med tydligt publik funktion uppférs pa
Ostra stranden och utgor ett landmaérke som aktiverar sin
narmiljo.
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Bild 11 (ovan).

Illustrationsexempel

6ver hur Ostra stranden
kan se ut utifrén
programfoérslaget. Viyn
dr tagen frén norddést
med Skurholmsfjarden till
vanster i bild och férskola
till héger i bild.

Bild 12 (ndsta sida).

Tematisk karta
som visar forslag
pd bebyggelse- och
kvartersstruktur.
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Stadsform

Programforslagets inriktning for ny bebyggelse ar att

skapa kvartersindelningar som framjar en variation av
byggnadstypologier, i likhet med innerstadens kvarter, for att
starka upplevelsen av att innerstaden forlangs 6sterut. Detta
innebar rymliga kvarter dar mindre fastighetsindelningar
skapar en naturlig variation i bebyggelsen, som &r anpassad i
sin arkitektur, placering och relation till omgivningen for att
skapa god helhetsverkan. Se mer under rubriken ”Stadsform” i
kapitlet “Forutsattningar”.

En viktig férutsittning fér Ostra strandens bebyggelse

ar att ta hansyn till jarnvagens buller samt att framja ett
trivsamt parkstrak langs vattnet. Kvarteren foreslas utformas
slutna mot jarnvégen for att skapa bulleravskarmande
bebyggelse och en halvoppen struktur mot vattnet och

det grona parkstraket for att framja en méansklig skala och
mjukare grans langs rekreationsstraket. I anslutning till
Storgatan och torgbildningar ska bebyggelsen bidra till det
offentliga rummets avgransning genom att ha en mer sluten
kvartersform. I anslutning till dessa platser ar det viktigt

att bottenvaningarnas innehall bidrar till aktivering av det
offentliga rummet for att skapa en trivsam och trygg plats.

Exempel pé sluten kvarterstyp

Bebyggelsen 16per sammanhangande ldangs hela
kvartersgranen, skapar en tydlig avgransning av det offentliga
rummet och ramar in kvarterets innergard. Vid bedomning och
utformning av byggnadsvolymerna ar det viktigt att ta hansyn
till vaderstrecken och bebyggelsens skuggning av innergardar,
sa att bebyggelsen framjar ett gott mikroklimat.

Exempel pé halvéppen kvarterstyp

Fristdende byggnader, som lamell- eller punkthus, placeras
langs kvartersgranserna vilket skapar ett tydligt men mer
uppluckrat kvarter. I mellanrummen som uppstar mellan

byggnaderna kan gronska leta sig ut mot omgivningen och Bild 13. Illustrationsplanen
aven skapa smitvégar till och fran kvarteret. I vissa ldgen visar exempel pa en

: ; i kombination av sluten
kan ett indrag av bebyggelsen vara motiverat for att skapa S

A o kvarterstyp (mot jarnvdgen)

en platsbildning pa férgardsmarken. Med en medveten och halvéppen kvarterstyp
placering kan denna kvarterstyp framja mycket goda [mot vattnet och
dagsljusforhallanden och solstralning. kvartersgator).
30
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Lulea centralstation

Luled centralstation har rollen som en mangsidig knutpunkt
med nara kopplingar mellan lokal busstrafik, regional
busstrafik och tagtrafik. Det bidrar till att det ar enkelt och
attraktivt att resa kollektivt genom att underlatta for resenaren
vid byten och vantetider. Hela omradet kring stationen satter
resendrernas behov i fraimsta rummet och skapar en struktur
som dr tillganglig och trygg.

Vanthallen i stationsbyggnaden blir gemensam for tag och
buss och ger 6verblick 6ver bade bussterminalen, lokalbussars
hallplats pa Prastgatan och tagplattformarna, med en
gemensam ankomstzon for samtliga resendrer. En attraktiv
station och vialfungerande bytesnod gor det enkelt och
funktionellt att anvanda hallbara fardsatt och bidrar till en
positiv utveckling av klimatvanliga resmonster.

Resecentrumet dr av betydelse for kollektivtrafikens

utveckling, for 6kad trygghet och for Luleas utveckling i

stort, oberoende av Norrbotniabanans tillkomst, men utgor

aven ett mervarde till Norrbotniabanans framtida resedkning.

Stationsomradet dr stadens entré for ankommande tag- och

bussresendrer vilket ger det en viktig roll i att frimja Luleas

identitet. Det mojliggor aven for stationsnédra stadsutveckling,

Okade floden av manniskor, 0kat serviceunderlag och att Luled  Bjid 14. Illustrationsexempel som

utvecklas till en mer hallbar kommun i stort. visar hur vyn frén Storgatan
mot nya centralstationen och
stationsomrddet skulle kunna se ut.
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Kallor dimensionering:

“Kvalitetsgranskning

av Dimensionering

av resecentrum

och stationslagen
Norrbottniabanans
utbyggnad”, Lulea
Resecentrum, Arbetsgrupp
Logistik och arbetsmiljé
(AG LOA), Kollektivtrafik-
myndigheten i Norrbotten;
2022-06-30

“Riktlinjer Utformning av

Overgripande dimensionering

Luled centralstation klassas som Klass 1, vilket innebar det
hogsta kravstadiet for stationsbyggnader. Det totala berdaknade
ytbehovet for stationsbyggnaden ar 1200 m?2.

Byggnaden ska inrymma vanthall, kommersiell service,
biljettinformation, offentliga toaletter, personalutrymmen samt
ovrig nodvandig teknisk infrastruktur. Nedan beskrivs krav pa
funktioner och innehall férdjupat. Exempel pa hur detta kan
tillgodoses och utformas redovisas i Bild 15-18, men den exakta
gestaltningen beslutas i senare skeden.

terminaler”, Trafikforvaltningen
Region Stockholm, Arende/
Dok. id. SL-S-419821,
Faststallt datum 2023-02-07

Resenarsfunktioner och service

Vinthall: Ska utformas som ett fullgott skydd mot vader och
vind dar alla sidor ar tackta. Den ska erbjuda god komfort, hog
tillganglighet och vara enkel att orientera sig i.

Offentliga toaletter: Fyra toaletter varav en
handikappanpassad (RWC) ska finnas tillganglig for resendrer.

Kommersiell service: For en terminal i Luleas storleksklass
rekommenderas ytor for kiosker, caféer, kaffeférsaljning samt
post- och pakettjanster. Beraknat behov enligt riktlinjer ar totalt
ca 39-97 m%
Bild 15 (nedan). Ett méjligt
exempel som visar hur

stationsbyggnaden skulle
kunna utformas for att

Trafikinformation: Byggnaden ska utrustas med digitala
samlingstavlor som visar kommande bussavgangar och
tillhorande hallplatslagen. Dessa ska placeras vid starka

inrymma nédvdandiga resenarsfloden.
funktioner (bottenvaning).
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Personal och Arbetsmiljo

Chaufforsfaciliteter: Stationsbyggnaden ska innefatta-
personalutrymmen for férare, vilket inkluderar toaletter,

uppehallsrum ochlunchrum.

Rastlokal (Langre rast >30 min): Ska rymma minst 3 toaletter,
pentry, vilrum samt stidutrymme. Berdknad yta bor vara
mellan 30 -150 kvm.

Pauslokal (Kortare paus >10 min): Ska rymma minst 2 toaletter,
tillgang till dricksvatten och stadutrymme. Berdknad yta bor
vara ca 15 kvm.

Narhetskrav: Personallokalen far inte vara placerad langre bort
an 150 meter fran bussarnas uppstallningsplatser.

T

Ovrig infrastruktur och
tekniska ytor
Teknikutrymme: For styrning av

backningskameror, forarmonitorer
ochovriga tekniska stodsystem.

Stadutrymme: Forsedda med
vatten och avlopp.

Sophantering: 30 kvm
Férrad: 40 kvm

Bild 16. Ett méjligt exempel pa

hur stationsbyggnaden skulle
kunna utformas for att inrymma
ndédvdndiga funktioner (vaning 2).

[ ] Personal & drift
[ ] Kommersiell service

I

Logistik & Underhall
[ 1 Kommunikation & Faciliteter
[ 1 Vanthall/Atrium

Vaning 1 fotavtryck: 506 m?
Fotavtryck utan atrium: 310 m?

Bild 17, Ett méjligt exempel pa

hur stationsbyggnaden skulle
kunna utformas for att inrymma
nddvdndiga funktioner (vdning 3).

[ ] Personal & drift

Kommersiell service

34

155

Logistik & Underhall
[ 1 Kommunikation & Faciliteter
[ 1 Vanthall/Atrium

Vaning 2 fotavtryck: 330 m2
Fotavtryck utan atrium: 220 m2



Bild 18. Ett médjligt exempel pd
hur angéring, parkering och
hdmta-lamna-funktioner skulle
kunna inrymmas i anslutning till
stationen.
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Parkering for resenarer

Bilparkering: 155 parkeringsplatser, vilket motsvarar ett
ytbehov pa 3 875 kv

Cykelparkering: 495 parkeringsplatser, vilket motsvarar ett
ytbehov pa 1 400 kv

Fordonsangoring till centralstationen

For Lulea centralstation har ett specifikt behov identifierats for
totalt 16 platser for 6vrig angoring (400 kvm):

Hamta/limna: 8 platser (-1)

Taxi: 5 platser

Fardtjanst: 1 plats

Lastzon: 1 plats

Ovrigt/Personal: Terminalen ska ha minst tva

parkeringsplatser reserverade for servicefordon, yttre
trafikledare eller foraravlosning

!
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| P-HUS

+ 8050 kvm
| P-HUS (Station)
I 3875 kvm
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|:] P-hus

U] P-plint fér cykel
Lastzon

[:l Cykelparkering utomhus
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[ ] Fardtjanst
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Mobilitet

Personbil

Personbilar far fortsatt framkomlighet likt nuldget pa

vastra sidan om jarnvagen. Hermelinsgatan Oppnas upp

for genomfart mellan Storgatan-Skeppsbrogatan. Pa ostra
stranden far biltrafiken atkomst till alla kvarter via Sodra
jarnvagsesplanaden. Angdring till Ostra stranden sker via
Sundsbacken. En ytterligare angoring till omradet fran séder
foreslas upprattas.

Bild 19. Principsektion fér
Storgatan intill Floras kulle.

I
1.00 4.50 3.00 7.00 2.50 2.50 2.50
T T T

22.00 {

Gang- och cykelstrak

Samtliga gator kantas av trottoarer, avsedda for fotgangare.
Prastgatans gaturum definieras tydligare och far bredare
cykelbana for att matcha cykelflédet langs huvudstraket.
Gang och cykel far forbattrad framkomlighet i och med
brokopplingen i Storgatans forlangning. Jarnvagsesplanaden
och Strandpromenaden forses med separata cykelvagar for en
god nord-sydli7 koppling.

Bef. byggnad |

Ly e a— o S ) S Py o B ) S

3.50 , 300 | 6.50 3.00 3.00 3.00

)
1o

23.50

Bild 20. Principsektion for Prdastgatans gaturum.
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Principsektioner Ostra stranden

Sodra jarnvdgsesplanaden

Sparmitt

6.50

21.50

Bostadsgata

- 1

i

i

1.00 3.00 | 3.60 3.50
— t

2.90 1.00
| P

t
13.00

Strandgatan

- 1

L 2.00

15.00
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{:}@ Strandpark

I

Bild 22. S6dra
jarnvdgsesplanaden ar

en fortsdttning av Ostra
jarnvdgsesplanaden. Ett brett,
grénskande gaturum déar
gdende och cyklister omger en
central, dubbelriktad kérbana
och kantstensparkering fér
Okad trafiksdkerhet

Bild 23. Enkelriktad bostadsgata
fér Gtkomst runtom kvarteren,
kantad av trottoarer

och kanstensparkering

med utrymme for
handikapparkering.

Bild 24. Enkelriktad gata for
dtkomst runtom kvarteren,
med bred trottoar IGngs
bebyggelsen, trddrad

och cykelbana samt ett
promenadstrdk genom
strandparken.



Skolvag

Lulsundsgatan ar en viktig skolvdg som forbinder Ostermalm
och Ostra stranden med Ostra skolan (som ligger vaster

om sparen). Att sakra fortsatt trygghet, bra framkomlighet
och en barnanpassad struktur ar prioriterat for att framja
barn och ungas sjalvstandiga rorelse i staden. Intill den
foreslagna ytan for forskola bor hastighetsbegransningen
vara maximalt 30 km/h och gatan utformas med hansyn till
forskoleverksamheten.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken far sin storsta forandring pa grund

av dndrade hallplatsldgen, men har i 6vrigt bibehallen
framkomlighet langs de idag trafikerade linjerna vilka ar
prioriterade att bevara for att sdkra ett valfungerande bussnat
som system.

Bilparkering

Parkeringsbehovet (utover resendarsbehovet) foreslas framst
hanteras genom att anldgga uppsamlande parkeringsgarage
som “p-plintar” inom vissa kvarter. Detta bygger pa att
parkeringar uppfors i 1-2 vaningsplan med indrag i kvarteren,
sa att fasader mot gator och torg inte far slutna, inaktiva
fasader.

Sett till det mycket val anslutna laget till centralstationen,
samtlig kollektivtrafik och manga malpunkter har
parkeringsberdkningar utgatt fran 6 p-platser/1000 kvm

BTA (flerbostadshus), 7 p-platser/1000 kvm BTA (forskola),

8 p-platser/1000 kvm BTA (hotell) och 15 p-platser/1000

kvm BTA for kontor. I mobilitetskartan redovisas ytor dar
p-plintar foreslas uppforas som tillgodoser cirka 80% av det
totala parkeringsbehovet for bil, dar samnyttjande ej utretts.
Fordjupade utredningar av parkeringsbehovet for bil, inklusive
samnyttjandepotential, i relation till aktuella byggratter maste
fordjupas i detaljplanearbetet for att faststélla det faktiska
parkeringsbehovet for bil. Principen for parkeringshantering
med uppsamlande p-plintar kan appliceras aven da.

Atkomst raddningsfordon

Raddningstjansten har atkomst till omradet via befintligt
gatunat (Prastgatan och anslutande gator) pa vastra sidan av
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jarnvagen. Pa Ostra stranden finns dtkomst via Ostermalm,
Backgatan. En méjlig angdring till Ostra stranden fran soder
ska utredas vidare for att ge tva viagar in i omradet. Om detta
ej ar majligt behover gang- och cykelbron Malmuddsviadukten
ha barighet f6r raddningsfordon som alternativ
utryckningsvag.

Smabatar
Sma batar, kanoter, kajaker, sup med mera dr mojliga att

fardas med via Svartholmskanalen, vilket ar en stor kvalité for
samtliga stadsdelar runt om Skurholmsfjarden och ska bevaras.
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Bild 25. Illustrationsexempel

som visar hur Gron- och blastruktur
strandpromenadens

parkstrék kan upplevas Planprogrammet utgar fran att utveckla gronstrukturen med
med blicken at norr och stor hdnsyn till dagvatten- och skyfallsfragor for att framja en

Skurholmsfjérden till h6ger

T bild god stadsmiljo, trivsamma mikroklimat och 6kad gronska.

Overgripande stillningstaganden for gron- och blastruktur:

* Huvudgatorna Storgatan, Prastgatan och Sodra
jarnvagsesplanaden utformas som alléer for att starka
spridningssamband.

o Atgirder for dagvatten- och skyfallshantering ska
bidra till att uppfylla MKN vatten och integreras i
landskapsutformningen for att skapa sociala, ekologiska och
estetiska varden i stadsmiljon

¢ Floras kulle ska bevaras som gronyta men utvecklas
for okad anvandning och aktivering. Strandtorget och
Jarnvagsparken far karaktar som anlagd park som bjuder in
till vistelse.

* Bussterminalens placering intill tagplattformarna ar
prioriterat, med konsekvenserna av att jarnvagsparken och
allén langs Prastgatan behdver reduceras/anpassas

¢ Strandparken ska utformas for att framja biologisk
mangfald, eventuella kompensationsatgarder och skapa
forutsattningar for en strandzon med hoga ekologiska
varden kopplat till dess geografiska potential.
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Befintliga trad och gronska

Befintliga trdd med hoga biologiska varden, i synnerhet
gamla tallar, ska bevaras. Tallar har mycket hoga ekologiska
varden, sarskilt gamla individer och har dven ett stort estetiskt
varde. Befintliga parker sdsom Jarnvéagsparken och Floras
kulle behover utvecklade vistelsekvalitéer och en genomtankt
gestaltning for att aktiveras och nyttjas av manniskor, da deras
framsta varde ar ur socialt perspektiv. Storgatans lindallé
foreslas forlangas fram till Prastgatan.

Friyta

Friyta, eller bostadsgardar, berdknas utifran bruttototalarea
(BTA) for bostader och bor utgdra minst en sjattedel av

BTA. Illustrationsplanens friyta utgor drygt en sjattedel av
BTA bostdder, men i varierande andel beroende pa kvarter.
Friyta betyder sarskilt mycket for barn, dldre och manniskor
med funktionsnedséattningar, eftersom den erbjuder
utomhusvistelse nara bostaden. Friyta ska i forsta hand
anordnas pa kvartersmark och prioritera barns behov av lek
och rekreation. Friytans innehall och utformning ska anpassas
efter de aktuella bostdderna.

For att uppna kvalitativa bostadsgardar ska foljande kvaliteter
beaktas:

* Ytor for nérlek for de yngsta aldrarna, val avskild fran ytor
for trafik, transporter och parkering.

* Mojligheter att anldgga vegetation i form av trdad,
buskar och perennplanteringar; garna arter som gynnar
pollinatorer.

* Sittplatser ska anordnas inom friytan. Garna med mobler
som dr anpassade for personer med motoriska svarigheter
och funktionsvariationer.

¢ Buller, som inte ska 6verskrida gallande riktvarden.

¢ Ljusforhallanden. Bade sol och skugga ar vardefulla
kvaliteter i en utemiljo. Ytor for lek skyddas med fordel
fran stark sol med exempelvis vegetation.

¢ Friytan ska planeras och anordnas for att skapa ett gott
mikroklimat. Att skydda mot férhédrskande vind ar en av de
viktigaste parametrarna att ta hansyn till.

* Mojligheter att infiltrera och férdroja nederbord,

exempelvis med vegetation eller val av markmaterial.
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Dagvattenhantering

Dagvattenutredningen (Ramboll, 2026) som tagits fram for
planprogrammet foreslar ett lokalt omhéandertagande av
dagvatten, ndra kéllan, i hela programomradet genom att
anlagga vaxtbaddar. Dessa kan tillgodose bade fordrdjnings- )
och reningsbehovet innan det antingen avleds till ledning eller \ "
infiltreras. Vaxtbaddarna ska anpassas utifran Luleds klimat. \ \ <

Regribddd
|t aRnme

For att inte riskera att 6ka fororeningsbelastningen till - \ -
recipient bedoms ett behov av 5% av reducerad area, med en

fordrojningsvolym motsvarande 20 cm ovan vaxtbadden. For

ett 6600 m? stort kvarter motsvarar det en yta om 170 m?, se

bild 26.

Infiltration till grundvatten bor endast ske dar det ar
atminstone 1 meter mellan hogsta grundvattenniva och
dagvattenanlaggningens botten. Med hansyn till risken

E—

for fororeningsspridning fran historiska féroreningar, ska Bild 27. Exempel pd ytbehov
fér véxtbdddar (170 m?) i ett

.. } s i R . 6600 m? stort kvarter pd
markfororeningar foljer med i grundvattnet, ut fran omradet. Ostra stranden.

infiltration endast ske dar det inte finns risk for att historiska

P4 Ostra stranden saknas ett befintligt kommunalt ledningsniit,
och da programomradet ska inkluderas i verksamhetsomradet
behover ett nytt kommunalt ledningssystem anlaggas.
Ledningar foreslas forlaggas i gator med lutning mot
Skurholmsfjarden och sédkerstalla att utlopp till recipient
placeras hogre an +0,09 meter for att inte hamna under
medelvattenstandet.

Omradet mellan jarnvagen och Prastgatan, pa vastra sidan
av jarnvagen, ar marknivaerna tydligt lagre an anslutande
gata och bedoms inte vara mdojligt att ansluta till befintligt

7-. Kv. 1 och 2 och busstorget bedéms ef
A | vara méjliga att ansluta med sjélvfall

+ /] till bef. dagvattensystem med
*. | nuvarande markhéjder.

AN "
V== ‘C’Lw-

=UB1Z Bild 28. Dagvattenutredningen
Kv. 3 och 4 kan vara mé&jliga -
att ansluta med sjélvfall til bedémer att behov av ett nytt
bef. dagvattensystem séder X .
S s e = dagvattensystem finns fér att

avleda omrddet mellan jérnvdgen
och Prdastgatan. Réda pilar ar
ungefdrligt placerade och visar
férslag pd flédesriktning. Kdlla:
Ramboll (2026)
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system utan pumpning eller markant hojning av marknivan.
Norra delen av detta omrédde bedoms ha behov av ett nytt
uppsamlande ledningsnét mellan kvartersmarken och
banvallen, som sedan avleds via en dagvattenledning/trumma
korsande banvallen mot Skurholmsfjarden. Systemet kan
utformas sa att det dven kan nyttjas till avledning av stora
floden/skyfall. Storst méojlighet att passera under jarnvagen
beddms finnas i programomradets norra del dér jarnvagen ar
upphdjd relativt kringliggande mark.

Den sodra delen av detta omrade bedoms vara mdajligt att
ansluta via ny ledningsdragning parallellt med banvallen till
befintliga dagvattenledningar sdder om programomradet.
Nya ledningars placeringar behover studeras vidare nar
projekterade markhdjder finns att tillgd inom omradet.

Skyfallshantering

Tunnel under jgrnCﬁg L &
som kan tilldtas
6\_.rersv'a‘mmas

s
cn T

o £

\o

2
?/;05

aarm
2 en e
B 3

Framtida bebyggelse ska hojdsattas till en hogre niva an
omgivande terrang, sa att vatten vid storre regn kan avledas
fran byggnader och via gator och gronytor (sekundara
rinnvdgar) ndr primdra rinnvéagar och dagvattenanlaggningar
inte kan omhéanderta vattnet. Framtida kvarter behover dven
utformas sa att inga instangda omraden skapas, vilket ar

en sarskild risk for de kvarter som utformas med ett slutet

3% byggnadssatt.

Pa Ostra stranden foreslas planerade gator utgdr skyfallsleder,
med en generell lutning mot Skurholmsfjarden sa att stora
floden har fria vagar till recipienten.

Pa vastra sidan rinner vatten till en lagpunkt invid den

nya bussterminalen. Har rekommenderas att en méjlig
oversvamningszon anlaggs dit vattnet kan rinna. Da
oversvamningsytan fyllts upp, rinner vattnet vidare norrut mot

% > rese‘centrum |
DA, Y

Bild 29. Féreslagen

skyfallshantering inom
programomrddet, som dven ett dike (utformat som ett gront strak) langs med jarnvagen,

' o
Befintlig lagpunkt och
ﬂ .\ \féreslagen damm (B) i
. lage fér framtida
{ \ ;

tar hojd for en eventuell for att sedan ledas ner i en trumma under jairnvigen som leder
tunnel under jarnvagen i vattnet osterut. Trumman gar ut i ett dike som dimensioneras
Lulsundsgatans strédckning. . . . .
for 100-arsregn, och avleds vidare langs med lokalgatorna
i riktning mot Skurholmsfjarden med cirka 2-3 promilles
lutning. Dikets utformning kan utforas pa olika sitt och
delvis kulverteras om det uppstéar konflikt med gaturummets
utrymme. Utformning och placering behover utredas mer
ingdende i kommande planeringsskeden.

P& vastra sidan, soder om centralstationen, foreslas skyfall

ledas soderut likt foreslagen dagvattenhantering.
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Torg och offentliga platser

Programomradets offentliga platser forlaggs i anslutning till de
mest befolkade straken, Storgatan och stationsomradet, samt
intill gdng- och cykelbroarna, dar byggnader av mer publik
karaktdr ocksa forlaggs for att starka trygghet och aktivering.

Trygghet och tillhérighet

Offentliga platser far okad trygghet genom 6ppenhet, god
overblickbarhet och langa siktlinjer, vilket dr en prioriterad
fraga i en stationsndra miljo. Stationsmiljoer kan minska
problemen som anonymitet pa en plats kan skapa genom

att jobba med identitetsskapande atgarder som framjar
inkludering, exempelvis genom konst, inbjudan till aktivitet,
skyltning som inkluderar minoritetssprak med mer.

Mer framtrddande lekmiljé

De offentliga platserna bor utformas for att bjuda in till bade
aktivitet som riktar sig mot olika aldersgrupper, sarskilt barn
och unga, men ocksa platser for vila. Spontana mdojligheter
till lek och rorelse kan framja barns kansla av trygghet och
valmaende i stadsmiljoer, sarskilt i narheten av intensiva
kommunikationsstrak.

Bild 30. Illustrationsexempel
med ett fdgelperspektiv
over stationsbyggnaden

och géng- och cykelbro i
férgrunden, Floras kulle till
vanster med Storgatan och
kvarteret Loet till h6ger.
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Karaktarsomraden

Omvandlingen av Lulea C och Ostra Stranden definieras genom de offentliga rummen. De
offentliga rummen ger de olika delarna av omradet atskiljande karaktar, som blir tongivande for
bebyggelsen och landskapet. Karaktarsomradena beskriver fordjupat innehall, inriktning och
stallningstaganden for omradenas utveckling till efterféljande planeringsskeden.

1. Norra entrén

Entrén till centrala Luled. Det storskaliga men
grona rummet pa omradets hogsta punkt

dar bebyggelsen langs sparomradet bildar
fond. Har mots arbetsplatser och bostader,
nagot mer kompakt, i en hogre skala och
innerstadens karaktarsdrag.

2. Floras kulle

Den historiska parken utvidgas mot och
moter den nya bebyggelsen i kvarteret Loet.
Ny bebyggelse foljer innerstadens skala
med aktiva bottenvaningar och ytor for
uteserveringar och vistelse.

3. Storgatan

Storgatan forlangs och leds over sparen for att
mota Skurholmsfjarden. GC-brons form och
friliggande, estetiskt varierande byggnader i
stationsomradet bildar en dynamisk kontrast
mot rutnatsstrukturen. Parkens och brons
gestaltning samspelar for att skapa en attraktiv
lank med utblickar 6ver bade vatten och stad.

4, Stationsomrdadet

Porten till Luleé for resendrer domineras av
en karaktarsrik park- och skyfallsgestaltning
i ett tydligt inramat sammanhang. Har bildar
dldre bostadsbebyggelse, ny och gammal
stationsbyggnad, hotell och plattformstak ett
valkomnande och manskligt torgrum.

5. S4dra entrén

Sodra entrén ar lanken till centrum fran
soder, dar bebyggelsen utgor ett landmarke
for dess sydostra kant. Platsen genomsyras

48

av infrastruktur och passager, som med en
identitetsstark ljussattning kan framja trygghet
och orienterbarhet. Klivet ner till havet ar nara.

6. S6dra Jarnvagsesplanaden

Befintliga Ostra Jarnvagsesplanaden

forlangs soderut och blir ett parkstrak med
karaktarstrad och ett strak for gang, cykel

och bil. Har finns d@ven utrymme for tekniska
ledningsstrdk under gatan, skyfallsavledning
och rikligt med gronska for att mildra den
rumsliga effekten fran jairnvagen. Bebyggelsen
ar hogre mot jarnvagen, i huvudsak bostader.

7. Strandtorget

Ostra strandens (och kanske Luleés) nya
knutpunkt och omradets mest attraktiva torg.
Det ramas in av lokaler i bottenvaningar med
bebyggelse av hog kvalitet som lyfter platsen.
Har finns saval takterrasser som parkytor,
bryggor och mer traditionella torgytor.

8. Strandpromenaden

Den organiskt utformade stranden fortsatter
soderut och gors tillganglig for fotgangare,
cyklister och bilister pa den parallella

gatan. Det dr en naturinspirerad park med
lagre bebyggelse som i sin siluett skapar

en kontinuerlig men uppluckrad front mot
fjarden.

9 Svartholmskanalen

Ett inramat vattenrum dér kajen ar hardare
mot Ostra Stranden 4n mot Malmudden, men
dar bebyggelsen samspelar i bade typologi och
skala for att skapa en mjuk portik mot havet.
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1. Norra entrén

Detta &r platsen som vdlkomnar tagresendrer till Lulea

och pa sa satt stadens entré. Lulsundsgatan markerar
gransen mellan villaomradena i Charlottendal/Ostermalm
och innerstadskaraktaren i centrum. Bebyggelsen soder

om Lulsundsgatan blir tatare och hogre, smahus byts till
flerbostadshus och gaturummet 6vergar fran ett lugnt, gront
villastrak till en mer urban milj6 dar handel, service och
kollektivtrafik samlas och dar stadens puls gradvis tar vid.

Bebyggelse och landskap intill sparen

Fasader som pa respektive sida vetter mot jarnvagen gestaltas
pa ett sétt som vacker intresse sedda pa avstand, med tydliga
framsidor vanda mot plattformarna, och som kan uppfattas av
en person som befinner sig i rorelse. Tydliga gavelmotiv mot
norr forstarker kanslan av “entré” eller “port” till staden.

Pa 6stra sidan om sparen blir bebyggelsen hogre, upp till 6
eller 7 vaningar, och inrymmer framfor allt verksamheter eller
kontor. Detta bygger vidare pa omradets befintliga karaktar
med storre kontorsbyggnader.

Omrédet kring sparen ar en unik milj6 i staden. Jarnvégen ar
en barridr som skiljer de olika omradena fran varandra men
bidrar ocksa med ett 6ppet och luftigt rum med mycket rymd.
Sakerhetszonen invid banvallen blir ett naturligt gronstrak
och inslagen av teknik, brofundament och réls &r bade

intressevackande och vackra.

P4 6stra sidan anliggs en allé som fortsittning av Ostra
jarnvagsesplanaden och pa den vastra sidan forstarks den
befintliga bjorkallén langs Prastgatan.

Utredningsomrdade fér Norrbotniabanan

Norra entrén omfattas av ett utredningsomrade

for Norrbotniabanans jarnvagsplan. I och med att
Norrbotniabanan byggs fardigt hela vagen till Lulea kravs en
hogre sparkapacitet for person- och godstag och utformningen
av sparomradet. Utover detta behover den idag bomfallda
passagen over sparen pa Lulsundsgatan byggas om till

en planskild passage (6ver eller under sparen). Hur detta

ska utformas &r i dagslaget inte klarlagt och hanteras i den
fortsatta planeringsprocessen for Trafikverkets jarnvagsplan
tillsammans med den kommunala detaljplaneringen.
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Bild 33. Norra entréns omrdde.

Stallningstaganden
Norra entrén

Bebyggelse, markhdjder och
landskapsutformning ska
framja en god avrinning och
skyfallshantering

En utveckling av
stadsstrukturen och
byggratter mellan jarnvagen
och Prastgatan ar prioriterad
for att befolka och aktivera
stationsmiljon

Nya infrastrukturella
kopplingar forbi jarnvagen
ska ske integrerat med
stadsmiljon

Bebyggelsen ska

utformas med framsidor
mot befolkade strak som
platformar, centralstationen
och GC-bro



Gestaltningsprinciper fér Norra entrén

Bild 34. Férhdjd bottenvdning med parkering Bild 35. H6gre bebyggelse mot spdromrdde

Bild 36. Markanvisningsstrategi fér variation Bild 37. Integrerad urban grénska

Bild 38. Vertikalitet i fasad och tak med variation
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2. Floras kulle

Floras kulle d&r som namnet antyder en
svagt kuperad plats med slingrande
gangvagar flankerade av planteringar och
sma dungar av trad. Parken omgardas

av vagar kantade av bjorkalléer. Floras
kulle &r en av fa stora sammanhallna
parkmiljoer pa centrumhalvon.

Den historiska parken ska bevaras och
vdxa en aning norrut mot Loet for att
skapa mer parkyta. Nar parken vaxer
bor dess ursprungliga karaktarsdrag
lyftas fram, bevaras och renodlas, men

ocksa hitta satt att aktiveras och befolkas /LV\ ; ﬂ & o Q (“\

mer. Parken kan ocksa nyttjas for Bild 39. Karaktdrsomrddet Floras kulle.

skyfallsfordrdjning i dess norddstra horn.

Stallningstaganden
Floras kulle

Storgatans utformning Kvarteret Loet ska utvecklas
med bostader och aktiva

Storgatan forbi Floras kulle ratas upp for att oC
bottenvaningar mot Storgatan

linjera med 6vriga Storgatan och kantas av

uteserveringar i soderldge inom kvarteret Loet. Floras kulles grans mot
Storgatan flyttas norrut och

Lindallén ldngs Storgatan forlangs hela vagen bevaras som gron plats i

fram till Prastgatan och far i och med métet med staden med fler platsbildande

Floras kulle en mjukare och gronare karaktar an funktioner

Storgatan har i 6vrigt. Platsen blir lulebornas nya Bebyggelseutvecklingen pa

vardagsrum. kvarteret Loet ska ske med

hansyn till omgivningens skala
och kulturmiljovarden

Bild 40. Utvecklad park
med mdnga funktioner
och koppling till torget

Bild 41. Plats for
uteserveringar och
aktiva trafikanter
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Kvarteret Loet

Inom Loet tillskapas en torgbildning i kvarterets sydvastra
horn, med hansyn till Centrums underskott och behov

av mindre/mellanstora torgbildningar. Det bevarar dven
platsens kulturhistoriska varden som dppen offentlig plats

och del av stadsvavens rutnatsstruktur. I 6vrigt forlangs den
kontinueliga bebyggelsegransen langs Storgatan genom att
bebyggelsen placeras i fastighetsgrans. Nya bostader och
lokaler i bottenvaning innebar att upplevelsen av vad som hor
till centrum forlangs Osterut. Bottenvaningar som omger torget
ska utformas for att bidra till aktivering av torget.

Kvarteret ramar in Floras kulle och innebar att den otrygga och
svaroverblickbara miljo, som busstationen ar idag, byggs bort.

Kvarteret forhaller sig till centrums typiska struktur med

Bild 42, Torgbildning pé Loet stora kvarter formade av mindre byggnader kring stora

och tydliga grdnser mellan gardar. Oppningar genom kvarteren bryter ner skalan och
privata och offentliga ytor gardsrummen delas in med hjalp av mindre gardshus/
komplementbyggnader.

Loet blir ett nytt fondmotiv runt Floras kulle, som framst
kantas av historiska byggnader. Material, balkonger,
taklandskap och fargsattning bor samspela men ocksa garna
kontrastera med omgivande bebyggelse, med fler inslag av
konst likt hanteringen av tillbyggnaden i kvarteret Torsken.

Bild 43. Skala och taklandskap Bild 44. Levande och aktiva
samspelar med omgivningen bottenvdningar mot offentliga rum
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3. Storgatan

Storgatan ar ett intensivt befolkat gaturum
med stora floden, butiker, gallerior och
restauranger. Gatan &r stadens huvudaxel och
som ett av Luleas viktigaste “vardagsrum”
fylls den av liv och rorelse under dygnets alla
timmar.

Centralstationen

Nya centralst.atlonen ges en Oppen, inbjudande ) . Bild 45. Karaktdrsomrédet Storgatan
fasadgestaltning som lyser upp byggnaden och gor den synlig
och latt att hitta till. Den kommer att utgora fondmotiv for
Storgatans forlangning men ocksa vara synlig pa langt hall

for manniskor som ror sig langs Préastgatan och nya Sodra
Jarnvagsesplanaden. Placeringen av nya stationsbyggnaden
vid Storgatans forlangning forstarker gatan som huvudstrak,
likt den ursprungliga idén i stadsplanen fran 1887, men starker
ocksa stationen i sig genom den direkta néarheten till gatan med
hogst floden av ménniskor i staden.

Tillsammans med ny cykelparkering, den nya kopplingen
Over sparen och en upprustning av hela sparomradet kommer
den nya stationen att gora jarnvagsomradet till ett positivt
bidragande stadsbyggnadselement.

Bild 46. Levande bottenvdningar
Byggnader som ramar in stationsbyggnaden och gang- och

cykelbron ska ges en gestaltning som skapar en val integrerad
och gestaltad helhet. Bebyggelsens karaktar ska hanga samman
over jarnvagen.

Ett nytt landmdérke

Pa ostra sidan behaller Storgatan sin karaktar av publikt
vardagsrum genom byggnationen av en hogre byggnad med
centrumverksamhet blir ett nytt landmarke i Luled. Byggnaden
utformas som en fristdende markesbyggnad med framsidor
bade mot Jarnvagsesplanaden och Strandtorget.

Bild 47. God orienterbarhet mot staden,
bytespunkten och fjGrden

Bild 48. Platsbildningar
som kopplas samman
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Stallningstaganden
Storgatan

En dst-vastlig gang- och
cykelférbindelse dver
jarnvagen ar prioriterad i
Storgatans forlangning for
att skapa goda kopplingar i
alla vaderstreck och framja
centralitet och samlade
floden som framjar trygghet

Urban gronska som
kompenserar for utebliven
parkmark samt medveten
dagvattenavrinning

ska sakerstalla en

miljé som framjar god
halsa, mikroklimat och
miljdaspekter

En hogre signaturbyggnad
kan uppforas pa Ostra
stranden som starker
Storgatans forlangning

Gang- och cykelbron till
Ostra stranden samordnas
med utformning av
stationsbyggnaden och
atkomst till plattformarna

Gestaltning av de publika
rummen ska utformas
for alla arstider och alla
tider pa dygnet med,
trygghet overblickbarhet
och platsaktivering fran
anslutande byggnader i
fokus

Stationstorget

Da gang- och cykelbrons pafart passerar dver torgytan skapas
en “undersida” som riskerar gora platsen otrygg. Huset norr
om Stationstorget gestaltas med en 6ppen fasad och en viss
entrétathet mot torget for 6kad trygghet pa platsen. Torgytan
vid bron foreslds aktiveras med vatteninslag som ocksa kan
fungera som fordrdjningsmagasin for skyfall. Gamla trad i
alléer och dungar sparas i sa stor utstrackning som majligt.

Gdng- och cykelbron

Storgatan forlangs, visuellt och i praktiken, med en ny gang-
och cykelbro &ver sparomradet till Ostra stranden. Pafarten
sker i direkt anslutning till de tva huvudsakliga cykelstraken
som passerar platsen, det ena i Ost-vastlig riktning i Storgatans
forlangning och det andra i nord-sydlig riktning langs
Prastgatan. Bron kopplas ihop med stationsbyggnaden med en
entré pa tredje vaningen varifran man aven tar sig direkt till
plattformsovergangen och ner pa mittplattformen.

Ostra strandparken

Pa Ostra Stranden anlaggs park som bidrar till grona
spridningskorridorer och inrymmer den dstra rampningen av
gang och cykelbron. Mot vattnet far parken torgkaraktar dar
manga floden passerar.

Sammantaget gor utvecklingen av stadsrummen kring
stationen att barridreffekterna motverkas och stationsomradet
upplevs som en valfungerande koppling mellan Storgatans
Ostra och véstra sida, dar rorelsefloden och platsbildningar
mots.

dagvattenhantering
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4. Stationsomradet

Stationsomradet ar en viktig kulturmiljo i Lulea. Det innehaller
ett stationshus fran ar 1888 som ligger placerat i fonde av den
gatuaxel som Stationsgatan bildar. Har finns en tidstypisk
jarnvagspark med uppvaxta trad och grasytor.

Ly
-/

Bild 50. God orienterbarhet Bild 51. Karaktdrsomrédet
mellan transportslag och station Stationsomrddet

Stationstorget @

Ett nytt stationstorg bildas mellan Prastgatan, den nya
bussterminalen, stationshuset och sidoplattformens kant.
Lokalbussar, regionbussar och tag lokaliseras i en samlad nod
vilket mojliggdr gena och snabba byten, god orienterbarhet och
forutsattningar for ett attraktivt och hallbart resande.

Plattformarna

Sidoplattformen avgransas mot gangytor och busstorg med en
trddrad och planteringsyta. Tryggheten pa platsen forbattras Bild 52. Viltillgdngligt stationsomréde
med en Overblickbar och lattorienterad layout utan baksidor
och prang. Upplevelsen nar resendren stiger av taget eller
bussen dr att denne befinner sig mitt i centrum.

Gamla stationsbyggnaden

Byggnaden bevaras utifran sitt kulturhistoriska varde och
omvandlas med ett publikt innehall som gor platsen mer
befolkad och upplyst 6ver dygnet. Ombyggnation kraver
en varsamhet och omsorg om den ursprungliga stationens
kulturmiljo.

Bild 53. Levande bottenvéningar
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Stallningstaganden
Stationsomradet

Delar av befintlig
jarnvagspark tas i ansprak
for att mojliggdra en kompakt
bytespunkt for hallbara

resor. Beddmningen ar att
bussterminalens placering
invid tagens plattformar ar
prioriterad for att maojliggéra
en samlad bytespunkt

Urban grénska, nya
tradrader och medveten
dagvattenhantering
kompenserar for reducerad
parkmark och trad

Gamla stationsbyggnaden
och platsen framfér bevaras.
Viss fortatning i anslutning till
platsen foresprakas, med en
publik funktion t.ex. hotell, for
att befolka platsen och dka
tryggheten. Detta ska ske
med hansyn till kulturmiljon.

Trygghet, dverblickbarhet,
platsaktivering fran
anslutande byggnader
och samlade fléden ska
prioriteras i all utformning

Ny bebyggelse

Jarnvagens och resecentrums byggnader och funktioner
gestaltas pd ett sammanhallet sétt, med ett fatal vackra, val
valda och hallbara material.

Soder om befintlig jarnvagsstation foreslas en friliggande
byggnad som ramar in den historiska parkmiljon och bidrar
till 6kade floden i detta annars obefolkade omrade, exempelvis
med ett stationsnara hotell med levande bottenvaning. Den nya
bebyggelsen ska utformas med hansyn till den narliggande
kulturmiljon, sarskilt den gamla jarnvégsstationen, utifran
siktlinjer, skala, volym och 6ppenhet.

Huset ska forhalla sig till rutndtsstadens linjer och sarskilt
beakta den norra fasaden, da denna ramar in och moter
kulturmiljon.

Jarnvéagsparken

Del av den gamla jarnvagsparken framfor stationshuset
bevaras och utvecklas till ett gronskande, vackert och tryggt
parkrum. Platsen framfor gamla stationen och siktlinjen mot
stationen fran Stationsgatan ska bevaras.

Aldre, virdefulla trad som finns i parken och i allén lings
Prastgatan bevaras eller planteras om inom/ldngs omradets
gronytor/gatustrak.

Nya planteringar anldggs och parken byter karaktar fran
Oppen grasyta med trad till ett mer ordnat och omhéndertaget
parkrum.

Hogkvalitativa material fran befintlig parkmiljo sdsom
kantstenar, stenblock eller trad som falls, foreslas aterbrukas i
den nya miljon.

Bild 54. Inramande grénska och synlig dagvattenhantering
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5.S0dra entrén

I sodra entrén mots Centrum och Sodra hamn.
Platsen innehéller manga viktiga lankar och
forbindelser men ocksa baksidor, avbrutna strak,
gangar och undersidor.

Har moter bebyggelsen S6dra hamnledens
historiska bebyggelsefront mot havet och
omvandlingen i S6dra utvecklingsomradet.

Malmuddsviadukten Bild 55. Karaktdrsomrddet

Séd trén.
Malmuddsviadukten dr den mest anvanda kopplingen till oaraentren

centrum for gaende och cyklister och byggs om i samband
med Trafikverkets atgarder i Lulea C. Den nya brons
utformning gestaltas i ett samlat grepp tillsammans med nya
plattformstak och plattformsanslutning. En trappkoppling ner
till mittplattform byggs fran brons mitt.

Malmuddsviaduktens brofdste

Vid denna plats ska manga trafikslag samsas om utrymmet.
Cykel- och gangstraket pa bron ska bade koppla till Prastgatan
och snirkla sig ner till Bangardsgatan. Det behdvs dven
utrymme fOr en ny bilangoring till Sodra utvecklingsomradet
mellan Prastgatan-Bangardsgatan, under Hertsovagen.

Bild 56. God orienterbarhet och
Broféstet pa vastra sidan ramas in av tva byggnader: i norr (vid ~ variation avtempo
gamla jarnvagsstationen) och i sdder (mot Hertsovagen).

Vid den norra byggnaden ar hojdskillnaden mellan

sidoplattformen och Prastgatan dr ca 4 meter i detta ldge och .
skapar behov av en trappa langs den sodra fasaden. I detta ~—
s0derldge finns dven forutsattningar for att skapa ett litet torg.

Pa platsen finns idag ett antal mycket gamla trad, sdsom Luleas
dldsta tall, som ska bevaras och inforlivas i gestaltningen sa att

detta trafikdominerade omrade upplevs gron och inbjudande. i’ b
Sidoplattformen f
Som avgransning mellan de trafikerade straken och Bild 57 Integrerad grénska

plattformen foresprakas tradrader och belysningsstolpar som
ger en mjuk, inbjudande och 6verblickbar avgransning.

Sidoplattformen ska kunna nas av gdende som kommer fran
sOder for att fa narmare atkomst till stationsomradet.
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Stallningstaganden
Sodra entrén

En ny bilanslutning mellan Bebyggelse
Bangardsgatan och
Prastgatan ska sakerstallas

Bild 58. Vidlgestaltad bebyggelse som landmdrke

Vid korsningen Prastgatan-Sodra hamnleden finns
forutsattningar for ny bebyggelse for exempelvis bostdder som

Miljon ska utformas kan uppna en lite hogre skala i kvarterets sydodstra punkt.

med hansyn till gaende

och cyklister, med god Bebyggelsen blir mycket framtrddande i motet med staden
framkomlighet och trygghet som ankommande via Malmuddsviadukten eller Hertsovagen,
O som en markering av den syd-o0stra entrén till centrum.
landskapsutformning Arkitektur ska vara mycket val gestaltad bade pa langt och
och byggnader ska ndra hall avseende bland annat volym, fasadutformning,
utformas med fokus byggnadsdetaljer, méte med mark och takavslut.

pa god gestaltning,
belysning och trygghet

aret om, dygnet runt. Detta
géller &ven teknisk- och kan inrymma ytterligare en parkeringsvaning for att sakra

komplementbyggnader p-behovet bland annat for resendrer. Ovanpa garaget byggs
bostader med entréer ut emot Prastgatan.

Hojdskillnaden mellan Prastgatan och jarnvagssparen ar
sa stor att den rymmer en vaning parkeringsgarage, men

Viss fortatning och aktivering
av omradet ar prioriterat

for att rama in den sodra Trygghet
entrén, framja trygghet och
integrera omradet ner mot
Sodra hamn

Platsen ska gestaltas fOr att starka tydlighet och orienterbarhet,
med stort fokus pa trygghet da den innehéller manga baksidor,

L . undersidor och otillgangliga trafikmiljoer.
Atkomst fran sédra entrén

till sidoplattformen, samt God belysning, tydliggorande mellan olika trafikslag och
fran Malmuddsviadukten forutsattningar for effektivt underhall ar viktiga aspekter.
till mittplattformen ska

sakerstallas

Bild 59. Upplysta strék och
trygghetsfrdmjande dtgdrder
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6. Jarnvagsesplanaden

Har finns en luftig rymd som annars endast star att finna
langs stadens kajer. Omradet har lange varit inhagnat

och avstdngt och platsen behover fortsatt ta hansyn till
narheten till jarnvagen och foreslas darfor inrymma det
huvudsakliga straket for trafik och teknisk infrastruktur.
Marken ar mycket platt men vaxer i soder upp till en brant
kulle dar Malmuddsviadukten stiger upp till sitt brofaste.

Bostadskvarteren

Exploateringen av detta omrade gor att staden vaxer ihop i
nord-sydlig riktning. Likt hus pa en kaj kommer bebyggelsen
langs Sodra Jarnvagsesplanaden att upplevas bade pa nédra och
pa mycket langt hall. Gestaltningen av dess fasader bor vacka
intresse och locka méanniskor till sig.

Buller

Bebyggelsen narmast sparen agerar bullerskarm for det
ovriga omradet. Kvarteret far i 6vrigt en lite lagre skala och
lugnare miljo, mer utprdglad som bostadskvarter som moter
Malmuddens typologi med lagre lamellhus.

Sédra Jarnvdgsesplanaden

Ostra jarnvagsesplanadens bjorkallé fortsitter ner genom
detta nya “gransomrade” som fungerar som buffertzon

till jarnvagssparen. I senare skede, i samband med att
markutfyllnad for de syddstra kvarteren utreds, ska dven en
tillfartsvig fran soder till Ostra strandens nya bebyggelse
utredas fordjupat. Malmuddsviaduktens pafart byggs om for
att ge plats for ny exploatering.

Grdnsomrédet

Har finns brofundament, ramper och trappor upp pa gang-
och cykelbroarna som stracker sig 6ver sparomradet. Dessa
ges en sammanhallen gestaltning som binder ihop dem med
plattformar och plattformstak.
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Bild 60. Karaktdrsomrédet
Jarnvagsesplanaden

Bild 63. Entréer mot gata



Stéllningstaganden
Jarnvagsesplanaden

Jarnvagsesplanaden

ska utformas med

god framkomlighet for
samtliga trafikslag och
sammanhangande gronska
langs hela straket

Esplanaden nyttjas som
huvudstrak for ledningar och
avledning av skyfall och kan
aven inrymma vissa mindre
teknikbyggnader kopplat till
teknisk forsorjning

Angransande bebyggelse
kommer upplevas
langsgaende med gatan
och i stor utstrackning
fran vastra sidan och
broar. Bebyggelsen ska
efterstravas utgora ett
intressevackande och
varierat fondmotiv mot
jarnvagen

Utformningen av tekniska
och infrastrukturella
funktioner ska géras med
ett helhetsgrepp dar aven
vattenhantering integreras

Bild 64. Grént gaturum med nytt huvudstrék fér cykel

Bild 65. Integrerad grénska i gatan
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7. Strandtorget

Vattnet i Skurholmsfjarden bidrar med en
vattenspegel som ar viktig for bdde manniskor,
stadsbild och natur. Fjarden ar grund och
riskerar att minskas av landh6jdningen, men
kommunens avsikt dr att bevara fjarden likt
Bjorkskatafjarden.

”Halsans stig” som gar runt fjarden kommer
idag in en liten bit i planomradet i norr for att

sedan avslutas dar omradet hdgnas in. Langs WA - = B 2N
denna befintliga gangvag finns gamla uppvaxta Bild 66. Karaktdrsomrédet Strandtorget
trad som bevaras och inkorporeras i en ny

forskolegard.

Strandlinjen

Exploateringen innebar att en helt ny del av staden 6ppnas upp
mot vattnet. Halsans stig som passerar runt Skurholmsfjarden
binds ihop och strandlinjen tillgangliggors. Den bildar en

mjuk Overgang mellan land och vatten med ett gront strak som
bade fungerar for rekreation, dagvattenrening och biologisk
mangfald. Vid torget 6vergar denna mjuka strandlinje tillfalligt
i en lite hardare kajkant for att sedan aterga till en naturligare
linje.

Strandtorget

Torget blir det nya omradets frimsta matesplats. Med aktiva ~ Bild 67. Tydlig nod fér gang- och cykelstrak
bottenvaningar, caféer och sociala funktioner. Platsens tydliga

centrumkoppling stiarker bade Storgatanstraket och Ostra

strandens attraktivitet.

Bild 68. Levande bottenvdningar Bild 69. Tydligt inramade torg och vistelseytor
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Stallningstaganden
Strandtorget

Allmanhetens atkomst till
vattnet, med bryggor och
platsbildningar, prioriteras

Strandtorget ramas in av
aktiva bottenvaningar i
bebyggelsen for att framja
liv och rorelse

Signaturbyggnaden ska
utformas som ett vertikalt
landmarke och prioritera
en publik anvandning som
aktiverar sin narmiljo under
stora delar av dygnet

Forskolan ska ta vara pa
det vattennara laget och
sakra en gardsmiljé som ar
naturinspirerad, varierad och
lekfull under hela aret

Strandtorget och grénytan
under GC-bron ska utformas
Odvervagande som parkmiljo
med god belysning och
platsaktivering

Signaturbyggnaden

Invid torget placeras en
signaturbyggnad med blandat
innehall. Detta skulle kunna vara
ett kulturhus, vetenskapscenter
eller liknande &ndamal i delar av
byggnaden. Publika funktioner

i bottenvaning mot vattnet
aktiverar torget och strandstraket
och i de 6vre delarna kan dven
kontor eller bostader inrymmas.
Dess rkitektur ska vara mycket
val gestaltad bade pa langt

och nara hall avseende bland annat koncept, volym,
fasadutformning, byggnadsdetaljer, mote med mark och

Bild 70. Vertikalt landmdrke i
Storgatans férldngning

takavslut.

Forskolan

Utrymme for en forskola placeras i det nordligaste kvarteret
med en gard som Oppnar sig ut emot vattnet.

Bostadshusen

Bostadshusen byggs med entréer och balkonger mot torget
samt med malsdttningen att s manga boende som majligt
ska fa en glimt av vattnet fran sina fonster.

Bild 71. Ett méte mellan stad, park och natur
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8. Strandpromenaden

Hir moter Lulea och Ostra stranden vattnet i
Skurholmsfjarden. Omradet har varit avstangt
och inhdgnat som en del av bangéarden och
utvecklas till ett attraktivt bostadsomrade med
rekreationsstrak langs vattnet.

Strandlinjen

Strandlinjen kommer att flyttas fran dagens lage ut i vattnet
for att mojliggora storre exploatering, men motet med vattnet
kommer dven fortsatt att formges som en mjuk strandlinje
snarare an som en hardgjord kajkant. Langs vattnet gar en
tradkantad gata.

Halsans stig som gar runt Skurholmsfjarden kopplas ihop sa
att man kommer att kunna rora sig intill vattnet langs hela
strackan. Strandpromenaden blir ett naturstrdk dar ”“staden
tittar fram”.

Bild 72. Karaktdrsomrdadet
Strandpromenaden

Bebyggelse

Omradet blir en forlangning av innerstaden och f6ljer samma
rutnatsstruktur som dvriga Centrum. Kvarteren byggs upp
pa ett sdtt som dr mycket typiskt for Luled; stora kvarter
uppbyggda av mindre enheter med olika gestaltning och
innehall.

R

Maétet med vattnet

Strukturen bryts upp i motet med vattnet och blir bade
laogre och 6ppnare. Husen lagger sig som U-f.ormer kring Bild 73. Starkt rekreationsstrik
gardarna och ger fler boende vattenutsikt. Mindre huskroppar fér géing och cykel

som bryter upp rutnatsstadens strikta fyrkanter forlaggs i

kvarterens Oppningar.

Bild 74. Nedtrappande och Bild 75. Generés férgdrdsmark
uppbruten bebyggelse
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Stallningstaganden
Strandpromenaden

Strandpromenaden ska
utformas som ett naturnara
rekreationsstrak

Utformning och innehall
ska prioritera ekologiska
funktioner som ar specifika
for strandzoner, sasom
svamplan, vassruggor,
sma fageldar och annan
vatmarksliknande,
naturbaserad utformning

Befintligt markomrade
bestar av markutfylinad,
vilket foreslas ske igen. For
att detta ska vara lampligt
maste strandzonen pa land
och vatten bidra till att MKN
vatten avseende ekologisk
status uppfylls. Da befintlig
strandkant beddms som
paverkad och lagkvalitativ,
beddéms forslaget kunna
forbattra den ekologiska
statusen.

Bild 76. Samspel mellan gdrd och naturmiljén
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Bild 77. Samspel mellan gérd och lokalgata
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9. Svartholmskanalen

Platsen dr pa manga satt en granszon. Den definieras
starkt av Malmuddsviaduktens pa/avfart, hur denna
moter Hertsoleden och hur dessa bada trafikleder
passerar over Svartholmskanalen. Det dr ocksa har som
centrum moter Malmuddens bostadsbebyggelse.

Utfyllinaden

Storre delen av omradets bebyggelse sker pa utfyllnad i
vattnet.

Svartholmskanalen

Svartholmskanalens mynning flyttas langre ut i fjarden och
sjdlva kanalen blir betydligt langre. Detta smala vattenrum

bor ges en framtradande inramning sa att Skurholmsfjardens
koppling till havet kan anas. Strandkanten lings kanalens
vastra sida far kajkaraktar. Den harda kajkanten stagar upp
och moljiggor en bebyggelse som kommer mycket nara vattnet

utan att med langa slanter fylla upp den redan grunda kanalen.

Kvartersutformningen

Centrumstadens kvartersstad moter Malmuddens lamellhus

i kvarter som bryts upp och 6ppnar upp sig emot vattnet.
Rutnétsstadens strikta gatumonster far har boja sig for naturen
och kvarteren vinklas pa ett mjukare satt efter vattenlinjen.

Motet med Malmudden

De nya kvarteren inom planomradet tar form med inspiration
fran grannen pa andra sidan kanalen och huset narmast
Malmudden bryts upp i punkthus vars gavlar moter de
befintliga husen. Nar bebyggelsen gestaltas bor man halla i
minnet att dessa hus dven tydligt kommer att upplevas pa hall
fran Malmuddens strand.
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Bild 78. Karaktdrsomrddet
Strandpromenaden

Bild 79. Hard kajkant méter
naturlig strandlinje

Z,

Bild 81. Generdés férgdrdsmark



Stéllningstaganden
Svartholmskanalen

Strandlinjen mot
Skurholmsfjarden flyttas
langre ut for att mojliggéra
att sammanhangande
kvarter kan byggas anda

till Malmudden, for en
kontinuerlig, tat stadsvav
och Okad tillganglighet till
vattnet. Befintlig mark bestar
av markutfyllnad.

Svartholmskanalens vastra
sida utformas som en
hardare kajkant (ej langa
slanter) for att bevara
Svartholmskanalens
funktion och 6ppenhet
mellan Skurholmsfjarden
och Grasijalsfjarden (havet).

Bebyggelsen ska utformas
med hansyn till métet med
Malmuddens bebyggelse

till 6st, men ocksa
bullerpaverkan fran jarnvag
vilket kan innebara en nagot
mer sluten kvarterstyp at 6st

Bild 84. Bullerdémpande fasad mot jGrnvag
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Bild 85. Tabell 6ver

utredningsbehov kopplat till

Fortsatt planering

Efter att planprogrammets antagande pabdorjas
detaljplanearbetet. Omradet kommer detaljplaneras och
genomforas i etapper med hansyn till olika behov av framdrift
och samordning. Projektens olika tidplaner kommer innebara
att planering och genomforande av olika delar kommer ske
parallellt, dar planprogrammet ska ses som vagledande for

utvecklingen.

Det ar viktigt att fortsdtta samla in planeringsdata och
folja upp beslutad planering dven efter ett antagande av
planprogrammet. Eventuella avsteg kan behovas utifran
andrade forutsattningar, men dessa ska fortsatt bidra
till en god utveckling av hela programomradet och med

programforslaget som grund.

Miljokonsekvenser och utredningsbehov

Nedan redovisas kommande utredningsbehov som
identifierats kopplat till bedomningen om risk for
betydande miljopaverkan som identifierats under arbetet

med planprogrammet, samt vilka insatser som gjorts i

miljébedémning. programskedet.
Omrade Planprogram Detaljplan
Geoteknik Oversiktlig bedémning Férdjupad utredning med
(skrivbordsutredning) kompletterande provtagning och
berakningar.
Markmiljo Oversiktlig beddmning Fordjupad utredning med

kompletterande provtagning
inom undersdkta omraden samt
provtagning i ej undersokta
omraden

Dagvatten, skyfall,
oversvamningsrisk

Overgripande systemldsning for
dagvattenhantering, fororeningsbe-
rakningar och paverkan pa miljokvali-
tetsnormer for Skurholmsfjarden.

Kapacitetsutredning

befintligt nat, utredning

nytt dagvattensystem och
skyfallsstrak, évergripande
hojdsattning av mark, utredning
av ansvar, rattigheter och drift
samt ytbehov.

Buller Simulering i programvara (Autodesk Full utredning, inklusive
Forma) vibrationer.

MKN Luft Simulering i programvara (SimAir) Utredning av hela omradet.

MKN Vatten Oversiktlig beddmning av Utredning om paverkat/icke

fororeningsbelastning samt
hydromorfologiskt paverkat omrade

paverkat omrade pa Ostra
stranden, naturvardeni
strandzon.
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Ovriga fragor att hantera i fortsatt planering

e Halsa och sdkerhet (buller och vibrationer, risk for olyckor,
narhet till transportled for farligt gods)

e Milj6 (markutfyllnad)

¢ Kulturmiljo (varsamhet och anpassning till
jarnvagsstationen)

¢ Trafikinfrastruktur (planskildhet Lulsundsgatan, ny ramp
till Malmuddsviadukten, stationsomradet)

e Stadsbild och arkitektur (gestaltning offentliga rum,
kvartersbildning, byggratt, byggnadshojd, utformning)

e Teknisk forsorjning (kapacitetsbehov, ytbehov)

* Mark och exploatering (exploateringsavtal,
fastighetsreglering, ekonomi)

* Vattenverksambhet (forutsédttningar for tillstand)

Samverkan

Kommunen &r ansvarig for den fysiska planeringen och skapar
forutsattningar for utbyggnad av hela programomradet.
Samtidigt pagar ett jarnvagsplanearbete som ocksa paverkar
programomradet tillsammans med andra aktorers intressen.
Ett genomforande av planprogrammet dr avhangigt en god
samplanering mellan alla involverade aktorer. Regelbundna
dialoger och forstaelse for samband och konsekvenser ar av
stor vikt.

Markanvisning

For kommunaldgd mark som markanvisas forespréakas

att tilldelning och utveckling av mark sker med
jamforelseforfarande. For att mojliggora for mindre aktorer att
delta i markanvisningar och framja en varierad stad delas vissa
kvarter upp i mindre tomtstorlekar.
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Konsekvenser

Sociala konsekvenser

Trygghet, jmlikhet och hédlsa

Ett genomforande av planprogrammet bedoms ha positiva
konsekvenser pa trygghets- och jamlikhetsaspekter da hela
omradets utveckling har en genomténkt utbyggnadsplan som
innebar att bebyggelse, gator, offentliga platser och strak far en
genomtankt funktion, utformning och intention.

Foreslagen utveckling innebar framfor allt att Luleds Ostra
delar av centrum befolkas och aktiveras pa ett helt forandrat
satt. Gang- och cykelstraken forbattras med en ny forbindelse
over jarnvagen och offentliga platser aktiveras av 6kade
rorelsefloden. En betydande bostadsutveckling och integrerad
blandstad skapar 6kad mansklig narvaro dygnets alla timmar,
vilket ar mycket positivt i anslutning till en resendrsmiljo

som har en inneboende risk att vara otrygg pa grund av sina
tillfalliga floden och anonyma miljo.

Planprogrammet bedoms @ven bidra positivt till rekreation
och folkhélsa d& Halsans stig knyts samman runt
Skurholmsfjarden. Det bedoms ocksa bidra positivt till
allméanhetens tillganglighet till strandlinjen som idag ar
otillganglig.

En ombyggnation och utveckling av omradet bedoms innebara
en positiv utveckling for omradet i sig, och att det kan skapa
ett starkare och mer levande centrum. Det kan dock ocksa
innebdra en risk for att de problem kring otrygghet, som idag
finns i omradet, flyttas till en annan plats. Det ar svart att
forutsdga var problemen i sa fall skulle uppsta.

Vid ett genomforande av planprogrammet kan byggnationer
medfora oldgenheter som riskerar att skapa otrygga eller
otillgdngliga platser/strak. Genomforandet kan paga under
lang tid och det ar darfor viktigt att trygghet, tillganglighet och
jamlikhet beaktas dven under genomforandetiden.

Barn och unga

En tydlig kvartersstad med avgransade och generdsa
bostadsgardar, med narhet till parkomraden och majlighet
till en ny forskola bedoms bidra till en trygg och utvecklande
boendemiljo f6r barn och unga. Det beddms bidra till en
miljo som bade innebar mojlighet till fri lek och rorelse i
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trygga miljoer men ocksa till méten mellan bade barn, vuxna
och dldre. Inom programomradets offentliga platser finns
forutsattningar for platsbildningar och aktivering dar dialog
med unga kan bidra till att frimja en bra anpassning utifran
malgruppens énskemal och behov.

Jarnvagen och stationsomradet utgor komplexa trafikmiljoer
som skapar behov av planskilda passager forbi jarnvagen.
Detta kan vara svarnavigerade miljoer for barn och unga som
upplevs svarldsta, anonyma och med hogt tempo och kan
innebéra en negativ paverkan pa barns sjdlvstandiga rorelse,
exempelvis till och fran skolan. Jarnvagspassagerna behover
darfor sarskilt studeras ur ett barnperspektiv for att skapa sa
goda forutsattningar utifran barns perspektiv som majligt.

Stadsbild och kulturmiljo

Luleas stadsbild kommer delvis att férandras och delvis
bevaras vid ett genomférande av planprogrammet. Den
kulturhistoriska fronten som de gamla kvarteren utgor
vid sddra delen av Prastgatan och Floras kulle, bevaras
och ar fortsatt val synliga langs gator och platser runtom
stationsomradet.

Den ursprungliga utbredningen av jarnvagsparken minskas
ner for att mojliggdra bussterminalens flytt och en kompakt,
effektiv bytesnod. Denna avvagning innebar en positiv
konsekvens ur ett resendrsperspektiv, for okad trygghet
och for att framja hallbart resande. Den innebér ocksa en
negativ konsekvens for andelen parkyta inom omradet och
for skyfallshantering da en befintlig lagpunkt hardgors.

De édldsta traden och kulturhistoriska platsen framfor den
gamla jarnvagsstationen, liksom byggnaden i sig, bevaras,
vilket bedoms som positivt for de viktigaste ekologiska och
kulturhistoriska vérdena.

Trafik

Ett genomforande innebar ckade trafikmangder i befintligt
gatunat. En simulering av trafikflodena visar generellt pa
goda forutsattningar for framkomlighet och buller inom
programomradet. Dock kan eventuell kapacitetsbrist
uppsta vid korsningarna Prastgatan/Sodra hamnleden,
Skeppsbrogatan/Prastgatan och Lulsundsgatan/Backgatan.
Vid utbyggnad av Ostra stranden kan dven kapacitetsbrist
uppsta vid Backgatan. Trafikokningarna kan dven ha en
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negativ konsekvens pa bullernivaer for bostader. En fordjupad
utredning av trafikfloden, som tar hojd for lagre och hogre
trafiknivaer och som tar olika tider av dygnet i beaktning
behover goras i detaljplaneskedet. Detta bor dven ske for att
bedoma péaverkan av utredningsomradet for Norrbotniabanan
vid Lulsundspassagen. Déarefter bor @ven bullerpaverkan pa
befintlig och ny bebyggelse utredas, for att fullt ut bedoma
konsekvenser och behov av atgarder.

Ekonomiska konsekvenser

Planprogrammets genomférande bedoms ha goda
forutsattningar for ekonomi i balans mellan kostnader

och intdkter. Kostnaderna ar kopplade till utbyggnad av
infrastruktur och offentliga platser, markutfyllnader, flytt av
resendrsfunktioner och nybyggnationer. Samtidigt mojliggors
intakter i och med de byggratter som kan tillskapas.

De ekonomiska forutsattningarna ar olika i programomradets
olika delar utifran varierande befintliga férhallanden, sisom
markens beskaffenhet, utbyggnad av infrastruktur, paverkan
fran omgivning och beroenden till andra projekt. Som helhet
bedoms det finnas goda ekonomiska forutsattningar for
planens genomforande, men detta ar ocksa starkt kopplat

till genomfoérandeplan och utbyggnadstakt i relation till
efterfragan pa marknaden.

Miljokvalitetsnormer

MKN Luft

Programomradet dr idag 6ppet och luftkvalitén bedoms idag
vara god. Da programforslaget innebar ny bebyggelse som kan
paverka luftflodet i omradet, bor MKN kopplat till luftkvalité
sakerstallas i detaljplaneskedet.

MKN Vatten

Dagvattenutredningen som tagits fram av Ramboll (2026)
under programarbetet visar att programforslaget bedoms

ha goda forutsattningar for att féroreningsbelastningen till
recipienterna Skurholmsfjarden och Yttre Lulefjairden inte ska
oka, under forutsattning att foreslagen dagvattenhantering
efterlevs.

Sammantaget bedoms programforslaget inte innebara att
statusen for de ekologiska kvalitetsfaktorerna forsamras i
Skurholmsfjarden. Det dr dock viktigt att omradet utformas
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pa sadant satt att recipientens naromrade samt svimplan kan
bibehalla eller forbattra sin nuvarande status, annars finns risk
for att mojligheten till forbattrad status aventyras.

Rekommendationer for att minska paverkan pa recipienten
listas nedan:

e Lat strandlinjen utgdras av naturmark/ekologiskt
funktionella kantzoner. Med ekologiskt funktionella
kantzoner avses obrukad mark som inkluderar strandzonen
samt det fastmarksomrade som direkt paverkar ytvattnet.

¢ Uppritthall nuvarande svamplansarea inom
programomradet dven i framtida situation. Detta innebar
att det fortsatt behover finnas ett obebyggt omrade om
minst ca 4 300 m? i anslutning till recipienten som ligger
under den berdknade 100-arsnivan. Det rekommenderas
en fortsatt utredning av nuvarande naturviarden inom
programomradets befintliga svamplan samt om, och i sa
fall hur, dessa kan aterskapas eller forstarkas i och med
anlaggandet av en ny strandlinje.

Enligt fororeningsberdkningarna finns forutsattningar

for att programforslagets genomforande kan minska
programomrades nuvarande utsldpp av fororeningar till
recipient efter rening i foreslagna anlaggningar. Mangderna
(kg/ar) av kvicksilver och PAH som inte uppnar gransvarden
for god status i recipienten beraknas kunna minska med
omkring 50%. Ovriga halter har inte berdknats pa grund

av metodiska osdkerheter, men sammantaget bedoms
programforslaget inte forsamra recipientens mojlighet att
uppfylla gillande miljokvalitetsnormer for kemisk status i
Skurholmsfjarden.

Planforslaget bedoms inte innebdra nagon negativ paverkan
pa miljokvalitetsnormerna for Yttre Lulefjarden. Om
ytterligare dagvattenrening utfors dan vad som foreslagits

i utredningen, sdsom rening av banvallens dagvatten, kan
fororeningsbelastningen mot recipienterna minska ytterligare.

Skyfall

Programomradet delas upp i en vastlig och en 0stlig del pa
grund av att jarnvagsanlaggningen utgor en central barriar.
Eftersom jarnvagen klassas som samhallsviktig verksamhet ska
den skyddas mot 6versvamning och skyfallsfloden far dafor
inte passera Over jarnvagen. De storsta utmaningarna gallande
skyfallshantering finns pa den vistra sidan, som foreslas
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avledas via en trumma under jarnvagen, for att vattnet ska

na recipient. Denna 16sning riskerar dock att vara ytkravande
och skapa storningar i stadsmiljon och behover darfor
utredas mer ingdende i kommande skede, likval utredning
av var eventuella allmadnna ledningar/trummor kan placeras

i banvallen. For att sakra en fungerande skyfallsavledning
beddms en forprojektering av markhdjder kréavas for framtida
situation och framtida skyfallsatgarder.

Gronstruktur och naturvarden

Gronomradena inom planprogrammet har generellt laga
naturvarden, med vissa undantag. Undantaget ar fraimst dldre
tradindivider av bjork och poppel i parkmiljon, dar allén langs
Prastgatan sarskilt kan namnas. ”Strandskogen” langs kanten
for den utfyllda marken mot fjarden har en viss ekologisk
funktion, bade som spridningskorridor och som skydd for
fagellivet i fjarden och vatmarksmiljon. Biotopen som sadan
ar dock av begréansat varde. Vatmarken utgor i sig omradets
relativt sett vardefullaste naturmiljo.

Programforslaget bedoms medfora en positiv utveckling
avseende mangden gronska i omradet, da Ostra stranden
utvecklas med tradkantade gator och nya parkytor. De
naturvarden som kan finnas i vissa tradindivider langs
Préstgatan kan dock paverkas negativt dar angoring for buss
till nya stationsomradet planeras. Vissa dldre trdd som utgor
fallrisk kan ocksa behova ersdttas med nya trad. Prastgatan
som bjorkallé ska dock fortsatt uppratthallas.

Risken for negativa konsekvenser for naturvarden ar framst
kopplad till markutfyllnaden i vattnet och paverkan pa den
grunda vattenmiljo som idag finns narmast stranden. Detta
behover utredas och konsekvensbeskrivas fordjupat. En
markutfyllnad i vatten ar tillstdndspliktig och ska hanteras
darefter. Markutfyllnaden bedoms dock kunna medféra

vissa positiva konsekvenser for den paverkade strandzonen
genom att skapa en mer naturlig, mjuk kant mellan mark och
vatten, jamfort med dagens branta avslut som marken har mot
Skurholmsfjarden.
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Vid fortsatt planering och infor eventuella atgarder, som
utfyllnad i vattnet, behdvs mer detaljerade och anpassade
naturvardesinventeringar.

Alternativ: Framskrivet nulage

Ett nollalternativ beskriver hur utvecklingen inom
programomradet formodligen skulle se ut om inte
planprogrammet godkanns och genomfors enligt Vision
Luled 2040. Jarnvagsanlaggningen, som dr en viktig lank for
godstransporter till och fran Lulea ska industripark, utvecklas
med ombyggnationer av jairnvagsanlaggningen. Detta sker
oavhangigt den ovriga stadsutvecklingen.

Den véstra sidan av programomrédet

Den vastra sidan markerar avslutet av centrum vid kvarteret
Loet, med en mycket lag bebyggelsetiathet och som till storsta
del bestar av utspridda resendrsfunktioner. Vanthallar for
buss och tag, rorelsestrak och offentliga rum ar separerade.
Utover buss- och tagstationen samt Floras kulle innehaller
inte omradet nagra malpunkter och har dokumenterade
utmaningar inom brottslighet och otrygghet, med
ooverblickbara omraden och lag befolkningsgrad.

Nar Trafikverkets flytt av personvagnsuppstéllningen ar
genomford skulle det i ett nollalternativ innebdra en 0kning
av 0dslig och odefinierad mark i anslutning till centrum och
stationsmiljon. Det innebar en risk for att den stationsndra
miljon blir 4n mer fragmenterad och préglad av otrygghet.

I ett nollalternativ skulle jarnvagsparken och kvarteret Loet
kunna genomga mindre atgarder som battre skyltning,
belysning, renovering, tillskapande av sittplatser. Det ar
dock osdkert om miljon som helhet skulle forbéttras ur
trygghetssynpunkt enbart med mindre atgarder, pa grund
av de inbyggda problemen som finns i den fysiska miljon.
Eventuella atgérder innebar aven ekonomiska belastningar
som inte finansieras av, eller leder till, ndgra intakter.

Den 6stra sidan av programomrdédet

Ostra sidan méter Skurholmsfjarden och bestar av en del
sidofunktioner till jairnvagen som ej langre ar i bruk. I 6vrigt

ar marken, som bestar av utfyllnadsmassor, obebyggd och
bestar av grusade upplagsytor och sly. Langs strandremsan har
vegetation vuxit upp som bidrar till vissa ekologiska varden.

76

197



Markzonen som ansluter till Skurholmsfjarden med en mycket
brant slant saknar viktiga ekologiska forutsattningar pa grund
av de artificiella markforhallandena, som fortsatt skulle utebli.

Ett nollalternativ skulle innebara att markomradet fortsatter
vara otillgangligt for allménheten och att bostader for cirka
3000-4000 lulebor inte utvecklas i ett attraktivt lage, vilket

ar negativt for Luleas bostadsforsorjning. Det finns en

risk for att befintliga markfororeningar och spridning via
grundvatten och dagvatteninfiltration skulle fortsétta paverka
vattenforekomsten Skurholmsfjardens kemiska status negativt.
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Historia

Omradet kring Luled jarnvagsstation och Ostra stranden mot Skurholmsfjérden har sedan
jarnvagens ankomst praglats av kontinuerlig forandring och omvandling under storre delen
av 1900-talet. Utvecklingen har varit nara knuten till industrialisering, jarnvagens funktion
samt stadens successiva utbyggnad Osterut enligt stadsplanen fran 1887. Stadsbilden har
formats av olika utbyggnadsperioders radande stilar och ideal och landskapets utformning har
praglats starkt av successiva markutfyllnader och infrastrukturella insatser som forandrat bade
vattenomraden och topografi.

2 Aﬁ__n- --=ﬂl«': =
Bild 86. Bildkdlla: Luled
kommuns historiska bildarkiv.

Bild 87 Bildkélla: Luled
kommuns historiska bildarkiv.

Bild 88. Bildkdlla: Tyréns.
Ar 1887 uppférdes
jarnvdagsstationen med en
fasad i engelskt tegel. Ar 1920
byggdes stationen om enligt
rddande nyklassicistiska ideal
och fick ljust putsade fasader.
Ar 2025 rustades fasaden p§
stationen upp med gul puts och
réda detaljer.

Jarnvagens etablering och utveckling

Nar jarnvagen anlades till Lulea mojliggjordes transport

av jarnmalm till Svarton, vilken var en grundlaggande
forutsattning for den omfattande industriella utvecklingen som
skedde i Lulea i slutet av 1880-talet och som fortsatt énda till
nutid. Jarnvagen majliggjorde ocksa passagerartrafik med tag
och att en jarnvagsstation byggdes. Stationsomradet speglar

pa sa sétt Luleds utveckling fran traditionell handelsstad till
industristad, som i kombination med rollen som residensstad
innebar att staden vaxte betydande under 1900-talet.

Samtidigt som jarnvagsstationen borjade grundlaggas i
Storgatans forlangning ar 1887 utbrot en stor stadsbrand

i Luled. Byggnationen avbrots da och revs for att flyttas
soderut, bort fran den ursprungliga tanken om att placera
jarnvagsstationen i Storgatans Ostra @nde, med residenset som
pendang vid gatans vistra avslut. Anledningen var att man
ville ha battre atkomst till Skurholmsfjardens vatten vid en
eventuell brand. Stationen flyttades séderut och den tidigare
Sodra Kyrkogatan blev Stationsgatan.

P& 6stra sidan har jarnvagens kontinuerligt 6kande behov

av mark for jarnvagssparens breddning och sidofunktioner
till jarnvagen inneburit att Skurholmsfjarden fyllts ut i flera
omgangar, fran borjan av 1900-talet fram till 1970-talet.
Majoriteten av omradet Oster om jarnvagen bestar darfor

av markutfyllnad som idag inte langre anvands for
jarnvagsandamal sedan godsterminalen lades ner och revs pa
2010-talet.

Bild 89. Foto frdn 1887, Svartholmssundet
fylldes igen i samband med att jérnvédgen
byggdes férbi Luled stad och vidare

mot Svartén. Bildkdlla: Luled kommuns
historiska bildarkiv.
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Bild 90. Karta frén 1896.
Jdrnvédgens dragning anpassas
efter rutndtsstaden, parallellt med
kvarteren och strandlinjen.

P :.ﬁ_; ‘ _ - i‘_r -
Bild 93. Flygfoto frén ca

1960. Utbyggnad for utékad
godshantering och breddat

sparutrymme innebar mer
markutfyllnad.
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Bild 91. Karta frén 1922 med en
férlaga till Malmuddsviadukten
som innebar utfyllinad i
Skurholmsfjérden. Fler utfyllnader
langs hela strandlinjen hade redan
dd pdbdrjats.
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Bild 94. Flygfoto frén ca 1975 med

den sista stora markutfylinaden
fér en rangerbangérd och utékad
godshantering.
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Bild 92. Karta frén 1949. PG 40-talet
byggdes Malmuddsviadukten.
Under 1940- och 50-talet
breddades spdromrédet mot
Skurholmsfjérden genom
utfyllnader.

Bild 95. Ortofoto fran 2023.
Godsterminalen revs 2016. Sedan
dess har marken pd Ostra stranden
inte nyttjats for sidofunktioner till
jarnvdagen och successivt vuxit igen.



Bild 96. Préstgatan 1941 med
Flemstrémska stenhuset till
héger. Bildkdlla: LuleG kommuns
stadsarkiv.

Bild 97, Floras kulle 1950. Bildkdlla:
LuleG kommuns stadsarkiv.

Bild 98. Busstationen pd Loet
1973. Bildkdlla: Luled kommuns
stadsarkiv.

Omradets historiska stadsutveckling

Programomradet var i pricip helt obebyggt nar

jarnvéagen och stationen byggdes runt 1890, och den stora
bebyggelseutveckling som skedde fran den tidpunkten fram
till 1920 skedde utifran stadsplanen som togs fram 1887

efter stadsbranden. Den gav form at de breda, langstrackta
esplanader och tvargator som bildar Luleas rutnatsstruktur,
med Storgatan som en tydlig centralaxel genom staden och
byggnadskvarter hela vagen bort till Prastgatan, langre osterut
an tidigare. Framfor jarnvagsstationen planerades stora, ppna
ytor inom kvarteren Loet och Fisken (idag Floras kulle) med
avsikt att fungera som jarnvagstorg.

P& 50- och 60-talet genomfordes stora bygg- och
stadsomvandlingsprojekt i andra delar av Luled, men inom
programomradet skedde de stora forandringarna senare,
mycket i samband med forberedelserna for Stalverk 80.
Exempel pa detta ar byggnationen av Réttscentrum (1978),
busstationen i kvarteret Loet (1986) och de storskaliga
postmodernistiska byggnadstillskott under 80- och 90-talet,
vilket dr en utveckling specifik for Lulea.

Platserna vid Loet och Floras kulle har haft funktionerna som
park respektive torg och samlingsplats fran 1800-talets slut och
framat. Loet har anvéants for torghandel, politiska samlingar
och demonstrationer, ndjesfalt och cirkusplats och isbana med
hockey- och skridskoakning. Loet forlorade sin funktion som
torgyta i samband med att busstationen flyttades dit under
1960-talet.

Bild 99. Vly éver Skurholmsfidrden med jérnvdgen i
férgrunden och de angrdnsande kvarteren Flundran, Gésen
och Fisken ar 1895. Bildkdlla: Luled kommuns stadsarkiv.
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Transportinfrastruktur

Jarnvag

Jarnvagsanldggningen ar en viktig lank for godstransporter
till och fran Luled industripark pa Svarton. Den omfattas av
diverse riksintressen och namngivna objekt i Trafikverkets
nationella plan for transportinfrastrukturen: Lulea C etapp 1,
Lulea C etapp 2 och Norrbotniabanan.

Lulea C-projekten innebar bland annat ombyggnationer av
jarnvagsanlaggningen, flytt och rivning av personvagnsupp-
stallningen, byggnation av sido- och mittplattformer med
plattformstak och en planskild plattformsforbindelse. Projekten
innefattar ocksa forberedelser infoér Norrbotniabanan.

Som f6ljd av Trafikverkets ombyggnationer behover gang- och
cykelbron Malmuddsviadukten rivas och ersattas av en ny bro
i samma lage pa en nagot hogre haojd.

Riksintresset och jarnvagsplaneringen for Norrbotniabanan
overlappar delvis programomradet, vilket innebar osakerhet i
hur anldggningen av Norrbotniabanan kommer paverka framst
de norra delarna av programomradet. Exempel pa detta dar den
bomfillda passagen over jairnvagen pa Lulsundsgatan, som

i och med Norrbotniabanan behover vara planskild (under
eller Over jarnvagen). Jarnvagsplaneringen ar i ett mycket
tidigt skede, vilket innebér att delar av programomradet
behover betraktas som utredningsomraden som hanteras
vidare samordnat med Trafikverket och kommunens
detaljplaneskede.

Framtidens resande

Bild 100. Riksintresset for
Norrbotniabanans éverlappning
med programomrddet.

Norrbotniabanans totala utbyggnad innebar en signifikant regionforstoring
av Norrbotten och Vasterbotten dé alla stora stader langs kusten kommer

ha pendlingsavstand.

Pendelavstandet i tid kommer vara mellan 45-60 minuter mellan
Lulea-Skelleftea respektive Skellefted-Umea. Detta innebar en 2 timmar
tdgresa mellan Luled-Ume3, till skillnad fran dagens 4-5 timmars resetid.

Vid tdgresande ar det inte bara resan i sig som ar av betydelse for
resendren, utan dven tillgang till service som en stationsbyggnad,
bytestider och majligheter till anslutningsresor ar av stor vikt for att

mojliggora en god helhet.
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Bild 101. Lokaltrafikens
trafikering och héllplatser
(réda markeringar) genom
programomrddet

Kollektivtrafik

Idag &r busstationen pa Loet den regionala bussnoden i Luled
som angOrs via Skeppsbrogatan och dven trafikerar Prastgatan.

Lokaltrafiken har sin huvudsakliga nod vid Smedjegatan som
trafikeras av samtliga busslinjer. I programomradet finns
hallplatser vid Skeppsbrogatan, Prastgatan, Sodra hamnleden
och Jarnvagsstationen. Hallplatsen pa Sodra hamnleden
trafikeras av cirka 70% av lokaltrafikens busslinjer.

En tillganglig, fungerande och effektiv busstrafik ar en
viktig faktor for att frimja hallbart resande, men dven ur
ett jamlikhetsperspektiv, da det forbinder omraden med
olika socio-ekonomiska forutsattningar och erbjuder goda
transportmojligheter for personer i alla dldrar, med olika
livssituationer och majligheter.

Bild 102. Ldnstrafikens Bild 103. Befintligt cykelnat
trafikering genom inom programomrddet.
programomrddet

Gatunat

Pa vastra sidan av jarnvagen finns ett befintligt gatunat som
foljer rutnatskvarterens struktur. Majoriteten av gatorna ar
utformade med enfilig, dubbelriktad motortrafik kantade med
trottoarer, bortsett fran Prastgatan som daven har svangfiler
mot Sodra hamnleden. Gaturummen har varierande bredd
beroende pa sin funktion.
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S6dra hamnleden och Prastgatan har bada cykelleder men
ar till bredden varierande. Malmuddsviadukten, som ar den
hogst trafikerade entrén till centrum, ansluter till Prastgatan
fran Hertsoleden.

Lulsundsgatan utgor en viktig skolvég till och fran Ostra
skolan och stadsdelarna Gster om jarnvagen.

Bebyggelse

Programomradet omfattar cirka 25 hektar av de Ostra

delarna av Luled centrumhalvd som kallas “Ostra
utvecklingsomradet”. Genom programomradet gar jarnvagen,
vilket ar en stark barriar i stadsstrukturen som delar upp
programomradet i tva delar.

Delen av programomradet som ligger vaster om jarnvagen
markerar avslutet av innerstadens rutnatsstyrda
bebyggelsestruktur. Dessa delar har mycket lag tathet som

till storsta del bestar av utspridda resendrsfunktioner for buss
och tag, parkytor, sidofunktioner till jairnvdgen och gang- och
cykelpassager. Utover buss- och tagstationen samt Floras kulle
innehaller inte omradet nagra malpunkter och har utmaningar
kopplat till trygghet. Prastgatan, Floras kulle och en del av
jarnvagsparken utgor ytor/strak med viktiga ekologiska
funktioner som bidrar till spridningssamband. Prastgatan

och jarnvagsparken innehaller inga uppehallsplatser for
manniskor.

Oster om jarnvigen finns ett markomrade som méter
Skurholmsfjarden och bestar av en del sidofunktioner till
jarnvagen som ej langre ar i bruk. I 6vrigt 4r marken, som
bestar av utfyllnadsmassor, obebyggd och bestar av grusade
upplagsytor och sly. Langs strandremsan har vegetation vuxit
upp som bidrar till vissa ekologiska varden. Markomradet
ansluter till Skurholmsfjarden, en grund innerstadsfjard som
ocksa har dokumenterade ekologiska varden.
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Olika befintliga gatutyper i
programomradet:

18 meter: Magasinsgatan,
Skeppsbrogatan (cykelled)
och Sandviksgatan
(cykelled).

12 meter: Kopmangatan
och Stationsgatan.

24 meter: Storgatan
(huvudgata) och
Lulsundsgatan.



Stadsviken

Morra Hamn

Innerstaden

Stadsform

Programomradet ansluter mot befintlig innerstadsstruktur
dar de dldre, traditionella kvarteren préglas av den tydliga
rutndtsstadens idé, med stora kvarter dar bebyggelsen ramar
in de offentliga gaturummen och dess gardar. Den generella
byggnadshdjden dr mellan 3-6 vaningar och bebyggelsens

gestaltning och utbredning varierar pa grund av att

kvarteren oftast ar indelade i ett flertal mindre fastigheter.

I programarbetet har tva kvarter fran innerstadens struktur
studerats fOr att skapa vissa referensramar for ny bebyggelse,
for att starka sambandet mellan nytt och gammalt och framja

upplevelsen av att innerstaden forldngs Osterut.

Gstra Stranden

\PROGRAMOMRADE

\ \ bt
\ Rt b
\\ FEUNDRAN )
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Sodra Hamn

Bild 104. Karta éver innerstaden med de tvd studerade kvarteren

markerade i rétt och programomrddet markerat i gratt.
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Kvarteret Flundran

Kvarteret ar 115x75 meter stort och bestar av sex fastigheter
med fastigheter som ar 38x37 meter. Bebyggelsen ar smaskalig
och varierad till sin utformning, mellan 2-4 vaningar och
placerad dikt an fastighetsgransen mot gatan. Detta ramar
in kvarterets innergard, som inrymmer gronytor, parkering,
gardshus, med mera, beroende pa de olika fastigheternas

G - anvandning. Gatorna som omger kvarteret varierar mellan
Bild 105. Kartbild 6ver kvarteret 12 och 18 meters bredd. Den rymliga kvartersstorleken och
Elundran. bebyggelsens smaskalighet innebar att husen och innergarden
far mycket god solinstrdlning, trots att solen star lagt stora

11 o « =T 1 o

f%ﬂ

A

=" KV: 115K75M
Bild 106. Fastighetsindelning Bild 107. Bebyggelseyta och Bild 108. Omgivande gators
och kvartersstorlek. vdningsantal. bredd.

Bild 109. Tredimensionell illustration
over kvarterets bebyggelse
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Kvarteret Jarpen

Kvarteret ar 112x62 meter stort och bestar av fyra

fastigheter i varierande storlek. Bebyggelsen ar pa grund av
hojdskillnader utfort i suterrang och nagot hogre an i kvarteret
Flundran, mellan 3-6 vaningar, och har en mer uppluckrad
bebyggelsestruktur. Kvarterets ostra sida ar dock byggd mer
som ett traditionellt slutet kvarter som definierar de 6stra

hornen. Byggnaderna ar generellt placerade i grans mot gatan, :
bortsett fran ett av husen, Luled Stift, som ar en kulturhistoriskt BiTi0 Kartbild: dver kvarterat
betydelsefull byggnad med en remsa forgardsmark som skapar  Jdrpen.
en platsbildning framf6r den nyklassicistiska byggnaden.
Gardarna in mot kvarteret bestar till stor del av gronska
som letar sig ut mot gatorna i luckorna som uppstar mellan
huskropparna, men adven ett inre torg och parkering. Till vaster
ligger den mer representativa Kyrkogatan, 24 meter bred, som
leder upp till Domkyrkan. Kvarteret omges av gator mellan 12
och 18 meters bredd i 6vrigt. Trots att kvarteret ar mindre med
hogre bebyggelse, uppnar det en god solinstralning i kvarteret
d n

- ”‘
-—
KV: 112X62M
Bild 111. Fastighetsindelning och  Bild 112. Bebyggelseyta och Bild 113. Omgivande gators
kvartersstorlek. vdningsantal bredd.

Bild 114. Tredimensionell illustration éver
kvarterets bebyggelse
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Kulturmiljo

Programomradet inkluderar eller angransar till byggnader och
platser av hogt kulturmiljovérde, vilka listas nedan:

e Jarnvagsstationen och dess lage

¢ Siktlinjen mot stationen langs Stationsgatan

¢ Platsen och parken framfor jairnvagsstationen

¢ Parken Floras kulle med omgivande historisk bebyggelse

Jarnvagsstationen som frontas med en platsbildning och
parkmiljo ar ett tydligt uttryck for 1800-talets stadsplaneideal
med symmetri, axialitet samt luft och gronska. Stationsgatan
som axialt strak med stationen som fondmotiv, tillsammans
med parkanlaggningen, visar jarnvagens betydelse som
stadsbyggande element. Det nedsankta laget forstarker
dessutom upplevelsen av stadens topografi och ger platsen en
sarskild rumslig karaktar.

Jarnvagsmiljon speglar industrialiseringens och jarnvagens roll
i samhallets modernisering under senare delen av 1800-talet
och 1900-talet. Stationen och parken vittnar om en tid da
jarnvagen var en central framtidssatsning och da parker sags
som en naturlig del av offentliga miljéer, med koppling till
halsa, bildning och modernitet.

Jarnvagsstationens nuvarande gestaltning praglas

annu av ombyggnaden som skedde kring 1920, da dess
ursprungliga tegelfasad omvandlades till en putsfasad

med tjugotalsklassicistisk stil, med symmetri, balanserade
proportioner och klassicistiska detaljer. Senare férenklingar av
fasaden speglar funktionalistiska ideal, vilket gor byggnaden
till ett tydligt exempel pa skiftande arkitekturideal. Som
Luleas forsta byggnad med cementgrund har den dven ett
byggnadsteknikhistoriskt varde.

Utover miljon kopplad till jarnvéagsstationen finns nagra av
Luleas aldsta byggnader i angransning till programomradet,
exempelvis inom Torsken 5, Flundran 5, Gésen 3 och Sillen 5.
Tillsammans med den tydliga kvartersstrukturen och ovrig
bebyggelse bildar dessa en tydlig bebyggelsefront som tecknar
sig mot jarnvagsomradet runt Floras kulle och kvarteret Loet.

Floras kulle har anvants som gron offentlig plats under lang tid
och har fatt sitt namn fran kvinnan Flora, som testamenterade
parken till Luled stad med villkor om att det skulle f6rbli en
gronskande plats. Floras kulle inrymmer nagra av stadens
dldsta tallar.
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9 Vad skapar goda
livsmiljofér barn?
[ |

God belysning

Okad synlighet och
orienterbarhet, siktlinjer
och overblickbarhet

Lugna inomhusmiljéer
Narvaro av trygga vuxna
Trygga véantzoner
Barnanpassad skyltning

Generdsa och
barnvanliga gang- och
cykelstrak

Sakra skolvagar

Informella,
mangfunktionella och
grona ytor for lek och
spontanrorelse

Rekreativa miljéer for
olika aldersgrupper

Delaktighet och
inflytande

Sociala aspekter

Rekreation och friluftsliv

Rekreationsomraden ar dels viktiga for klimat och miljo, men
aven for folkhalsan. Skurholmsfjarden ar en viktig kalla till
rekreation och friluftsliv, sommar som vinter, som pa grund
av sin Oppning till havet innebar att den anvands flitigt for
smabatar, kanoter, fiske, bad och andra vattenaktiviter. Pa
vintern anvands isen for exempelvis skridsko- och skidakning,
cykling och promenader.

Runt nastan hela Skurholmsfjarden gar ett rekreationsstrak
pa land, "Halsans stig”, som dr valanvant bade till vardags
och for I6ptavlingar. Delar av Skurholmsfjardens strandlinje
inom programomradet dr delvis stangslad och otillganglig for
allmédnheten idag, vilket innebar att strandstraket Halsans stig
bryts och i stdllet forlangs runt hela jairnvagsanlaggningen.

Barn och unga

Barn och unga ar en mycket diversifierad malgrupp,

men generellt ar de mer kinsliga for otrygga miljoer som
skapas vid dalig belysning, begransad sikt, hoga ljudnivaer
och anonymitet. De ar ocksa mer kénsliga for buller och
luftféroreningar.

I den fysiska planeringen ar det viktigt att beakta barn och
ungas mojlighet att rora sig och ta sig fram sjalvstandigt, vilket
kraver hansyn till skolvégar, trygg och fri rorelsemdojlighet

i offentliga miljoer och att det finns utrymmen for barn dar

de kan motas och vara aktiva utan krav pa konsumtion eller
prestation.

Barn ar kénsliga for otrygga miljoer som uppfattas vid
hogt tempo, komplexa trafikmiljéer. De blir mer utsatta

nar infrastrukturen for gang och cykel ar otillracklig eller
osadker. Darfor ar det viktigt att framja barnsédkra strak bade
i planering och under byggtid. Vid sakerhetsbedomningar
ar balanserade riskbedomningar bra for att balansera
sdkerhetsaspekter mot barns mojlighet till rorelse, lek och
larande, sa att sakerheten inte sker pa bekostnad av deras
utveckling.

Ungas syn pd programomrddet

En grupp ungdomar i gymnasiealder har i ett
samverkansprojekt mellan Luled kommun, Norrbottens
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Byggmastareforening och Lulea tekniska universitet, arbetat
med programomradet genom analyser och utvecklingsforslag.

Deras analys av omradet var en stokig och oattraktiv miljo
med dominerande trafikbarridrer, brist pa vistelse- och
aktivitetsytor och en avsaknad av miljoer som lockar unga.

Narheten till matvarubutik, hotell, Floras kulle och olika
malpunkter lyftes som styrkor, medan narheten till
Systembolaget och trafikbarridrerna sags som svagheter.

Forslagen for utveckling omfattade bland annat:

e En centralstation och bussterminal med modern och
vacker gestaltning och bra bussférbindelser, med caféer,
restauranger, parkytor och handel i anslutning.

* Sport- och aktivitetsanlaggningar, natur- och
parkomraden med blommor, odlingar och trad, torg med
vattenlek och lekplatser med fina utsikter.

* Nya byggnader i modern och intressant arkitektur
med bostader, skola, en stormarknad, butiker och
caféer samt en ”signaturbyggnad” som exempelvis
ett vetenskapscentrum for marina arter och akvarier,
Teknikens hus eller industrimuseum.

¢ Baittre narhet till vattnet med strandomraden, grillplatser
och promenadstrak.

e Att centralstationen starks med hjalp av konst som knyter
till Luleas identitet och att offentliga platser pa vintertid
kan prydas av sno- och isskulpturer.

e Attlagga helajarnvagen i en tunnel under omradet eller
pa en bro som man kan ga under for att minska storningar.

Trygghet, tillganglighet och jamlikhet

Enligt Boverkets definition ar trygghet nagot individuellt, som
i stor grad skapas genom en tolkning hos varje individ. Den
baseras pa en kombination av sinnesintryck, egna erfarenheter
samt andra individers och mediers beskrivning av risken for
att utsattas for brott eller otrygghet. Vi vet att:

e Fysisk miljo paverkar bade brottslighet och upplevelsen av
trygghet
¢ Den byggda strukturen spelar stor roll

* God gestaltning av den byggda miljon kan bidra till att
féorandra manniskors vardag
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pd utveckling i
planprogrammets omrdde, av
gymnasieungdomar i Luleg.



* Med ratt kunskap gar det att planera miljoer som
forebygger brott

En miljo som upplevs otrygg kan vara sdker och relativt ofarlig
att vistas pa, men kénslan av otrygghet kan skapa ovilja att
vistas dar.

Exempel pa atgarder som kan leda till 6kad upplevelse

av trygghet kan vara jamn och blandfri belysning, bra
overblickbarhet, genomtéankt placering och underhall av
vegetation, men det kan ocksa vara platser for aktiviteter eller
angransande bostdder, som befolkar platsen med manniskor
under storre del av dygnet. Morka passager, skymda platser,
skuggiga horn, daligt underhall, odefinierade/ddsliga ytor och
skymd sikt skapar otrygghet.

Platsanalys ur trygghetsperspektiv (2025)

Platser som kan férbdattras:

Hertsdvagen och Prastgatan: cyklister Svéroverblickbara, Baksidor, stdngda fasader

Malmuddsviaduktens och fotgdngare pé otillgdngliga miljoer och préang
undersidor samma yta med ldnga avstand
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Otrygga miljcer:

_ Entré/utgadng direkt ut  Svarlasta ytor for
1 patrafikerad yta trottoar, parkering, vag Hermelinsgatan

G Y Rl EES

Inga sittmojligheter,
dalig belysning, fa stigar

och géngvagar Baksidor dar otrygga 4 st parallella gaturum  Trasigt och skrépigt
vuxna samlas med oklar anvandning

Mark- och vattenforhallanden

Markférhallanden och topografi

Marken inom programomradet ar relativ plan och sluttar
generellt fran vaster till 6st, mot Skurholmsfjarden. Storst
hojdskillnader finns pa véstra sidan av jarnvagen, dar hogsta
punkten ligger i Floras kulle pa ca +11 och lagsta punkten ar
vid jarnvagen, pa cirka +3. Marken inom Floras kulle sluttar
ned mot norddst. Inom fastigheten Sillen 5 finns ocksa en storre
variation, dar befintlig markniva ligger pa mellan ca +7 och +4
och marken sluttar ned mot nordost.

P& Ostra sidan av jarnvédgen varierar marknivan mellan ca +2
och +4. Vid strandlinjen sluttar marken kraftigt ner mot vattnet.
I princip hela markomradet 6ster om jarnvégen, inklusive
jordbanken for gang- och cykelbron Malmuddsviadukten,

ar successivt utfyllt over tid, vilket kan utldsas av historiska
kartor.

Marken inom programomradet utgors generellt av fyllning
ovanpa silt och lera, foljt av fast friktionsjord (moran).
Sulfidjord férekommer inom lera- och siltlagret inom stora
delar av omradet. Djupet ner till fast mark varierar inom
omradet mellan ca 0-8 m i undersokta punkter.

Tillgangliga geologiska och geotekniska underlag visar
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att marken i stort ar lamplig for exploatering och att inga
uppenbara hinder foreligger. Samtidigt behover flera
geotekniska risker hanteras vidare i kommande skeden.
Generellt bedoms de geotekniska och topografiska
forhallandena vara mer gynnsamma pé den vastra sidan av
jarnvagen.

De geotekniska fragestallningar som i huvudsak behover
utredas infor kommande detaljplanskeden ar stabiliteten

mot Skurholmsfjdarden och val av grundlaggningsmetoder i
den Ostra delen av omradet, dar forekomsten av finkorniga
jordmaterial och sulfidjord dr storre. Utover detta behover
sjobottens geometri métas in for vidare planering av utfyllnad i
Skurholmsfjarden.

Grundlaggning

Forutsattningar for nybyggnation av bebyggelse och
broar bedoms i huvudsak som goda, men behover vidare
geotekniska undersokningar i efterféljande planeringsskeden.

Grundlaggning kommer foretradesvis behova utféras med
djupgrundlaggning, som exempelvis palning, for planerad
byggnation inom omradet. Detta galler sarskilt for planerade
flervaningshus och for gang- och cykelbroar. Inom nagra
omraden skulle grundlaggning for lagre byggnader kunna
utforas med platta, pa plintar eller med urgravning och
aterfyllning.

Slutgiltig utformning och placering av byggnader kan med
fordel anpassas efter att geotekniska och hydrogeologiska falt-
och laboratorieundersokningar har utforts, for att pa sa vis dra
nytta av forekomst av omraden med mer gynnsamma grund-
laggningsforhallanden.

Vattenomraden

Programomradet omfattar en del vattenomradena
Skurholmsfjarden och Svartholmskanalen. Skurholmsfjarden
ar en oreglerad havsfjard vars vattenniva varierar med
havsniva, och ansluter till havet via Skurholmskanalen.
Skurholmskanalen var ursprungligen ett sund, men i takt med
utfyllnader mellan innerstaden och Svarton har vattendraget
smalnats av till en kanal.
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Hydrogeologiska forhallanden

Uppmiaitta grundvattennivaer inom omradet varierar generellt
mellan ca 0 och +2,5. I norra delen av programomradet
forekommer lokalt ett 6vre grundvattenmagasin i fyllningen
och sanden ovan de téta jordlagren, samt ett undre
grundvattenmagasin under de tdta jordlagren.

Strandskydd

Generellt strandskydd géller 100 meter fran strandlinjen
enligt miljobalken 7 kap. 14 §. Enligt miljobalken 7 kap. 18 g
§ aterintrader strandskyddet i ett omrade nar en detaljplan
ersdtts med en ny detaljplan vilket innebar att fragan behover
provas pa nytt mot de nu gallande reglerna.

Kommunen kan upphéva strandskyddet for ett omrade i
samband med att en ny detaljplan antas om det finns sarskilda
skal for det och om intresset av att detaljplanera omradet vager
tyngre an strandskyddets syften.

De sarskilda skl som géller for att upphdva strandskyddet ar
om omradet:

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften,

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller
annan exploatering ar val avskilt frdin omradet narmast
strandlinjen,

3. behovs for en anldaggning som for sin funktion maste
ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfor
omradet,

4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomfdras utanfor omradet,

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmant
intresse som inte kan tillgodoses utanfor omrdadet, eller

6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket
angeldget intresse.

Upphédvande av strandskydd hanteras inte i ett planprogram
utan i efterfoljande detaljplaneprocesser. Skal for att upphéva
strandskyddet inom programomradet bedoms hora till punkt 1
och punkt 5.
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Miljo, risk och halsa

Buller

Buller ar oonskat ljud som kan innebara risk for olagenheter
och paverkan pa manniskors halsa. I fysisk planering ar
vag- och sparbuller sérskilt styrande och regleras férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Inom programomradet utgor jarnvagen som passerar
genom omradet en betydande bullerkalla, tillsammans med
intilliggande och genomgaende gator.

For att uppna riktvarden vid bostader och dess gardsmiljoer
intill storre bullerkallor ar aven utformning och placering av
byggnader av stor betydelse for att uppna bulleravskdarmande
effekter. Det effektivaste sattet att avgransa bullernivan ar

att begransa bullerspridningen vid kéllan, som i detta fall ar
jarnvagen.

Friyta

Friyta ar ett begrepp som avser gemensamma utomhusytor
som anordnas for bostdder, dven kallat bostadsgard. Friytan
bor utgora cirka en sjattedel av bostddernas bruttototalarea
(BTA) och ska i forsta hand fylla ett socialt och rekreativt behov
for de boende. Den betyder sarskilt mycket for barn, aldre och
manniskor med funktionsnedséttningar, eftersom den erbjuder
utomhusvistelse nara bostaden.

Hantering av hdga vattennivaer

Planerad bebyggelse och infrastruktur behver
oversvamningssakras mot en niva om +2,5 meter enligt
kommunens riktlinjer. For samhallsviktig verksamhet galler
+3,0 meter. Oversvamningssikring kan hanteras i bebyggelsens
konstruktion eller genom hojdsattning. Inom programomradet
ar risken for hoga vattennivaer storst i den norddstra delen av

Bild 116. Oversvdmningsdjup omradet, pa befintlig gronyta.
vid havsniva +2,5 meter (6vre

bilden) och vid havsnivég +3

meter (nedre bilden).

Grént: 0-20 cm

Gult: 20-50 cm

Rétt: >50 cm.

Kélla: Ramboll (2026)
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Fororenad mark

En 6versiktlig bedomning av programomradets
markmiljoforutsattningar har genomforts av Sweco (2026)
under programarbetet. Programomradet utgors av ett

tidigare bangards- och stationsomrade med langvarig och
varierad jarnvagsverksamhet. Omradet praglas av komplex
fororeningshistorik, stora kunskapsluckor och kansliga omgiv-
ningsforutsattningar, vilket ssmmantaget innebar forhojd risk i
samband med exploatering.

Den oversiktliga bedomningen av risker visar att det foreligger
potentiella miljo- och hélsorisker kopplade till férorenad jord
och grundvatten inom omrédet, vilket kan medfora behov av
riskreducerande atgarder i kommande skeden.

Det finns identifierade kunskapsluckor avseende bland annat
fororeningssituationen i vissa delar av omradet, utbredning
av konstaterade fororeningar, grundvattenférhallanden,
eventuell férekomst av sulfidjord samt forutsattningar for
spridning av fororeningar till Skurholmsfjarden. Dartill ar de
hittills analyserade parametrarna begransade, vilket innebar
att forekomst av andra fororeningar an de undersokta inte kan
uteslutas.

For att kunna bedoma typ av risker, riskernas storleksordning
och behov av omfattning av eventuella atgarder pa ett

mer tillforlitligt satt kan ytterligare undersokningar och en
fordjupad, platsspecifik riskbedomning behova genomféras
ndr forutsattningarna for framtida markanvandning har
preciserats.

Behov av kompletteringar i redan undersékta omrdden:

¢ PFASimark pd ytan dar den tidigare godsmottagningen
brunnit, liksom eventuell forekomst av dioxiner och
furaner i ytliga markskikt.

¢ Belaggningsskikt som patriffas i samband med kommande
provtagning bor undersokas for att identifiera och avgransa
eventuell tjarhaltig beldggning.

e Provtagning av porgas for att ringa in forekomst av flyktiga
kolvaten och spridningsvégar i omradet, sarskilt gallande
klorerade 16sningsmedel.

¢ MIP-sondering som ett forsta steg vid fortsatt utredning av
flyktiga kolvaten, samt for att avgransa kanda forekomster
av BTEX, tyngre aromater och PAH:er. MIP-sondering
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Bild 117. Sammanlagd

fororeningssituation relaterat
till utférda provtagningar

och dess férhdllande till

det planerade omrddet fér
riktvdrden KM och MKM (ddr
omrddet innanfér bla linje
redovisar markanvdndning fér
bedémningsgrunderna MKM.)

rekommenderas dven for att undersoka eventuell spridning
av klorerade 16sningsmedel till programomradet fran
kemtvattar vaster om omradet.

¢ Forekomst och avgransning av sulfidjord med hansyn till
risk for urlakning av metaller.

Provtagning i ej undersékta omrdden (mark och grundvatten):
e Metaller
¢ Oljefororeningar

e PAH:er

B : . -
Bla markering visar omrade som
omfattas av mindre kanslig
markanvandning (MKM) alla ytor
Jutanfor omfattas av kanslig

“markanvandning (KM) férutsatt

att planen for verksamheter
inom omradet inte andras.
Crange punkt visar provpunkter

[ Bovarskrider MKM, gul punkt
isar provpunkter dar
sroreningar patraffats som

Soverskrider KM. Vita punkter
isar provpunkter som antingen
underskrider MKM och KM eller
e analyserats
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e BTEX
e PFAS
¢ Klorerade losningsmedel

* DPesticider (i ndrheten av sparen)

Risk for farligt gods

Jarnvagen utgor en transportled for farligt gods, vilket innebar
att hansyn maste tas vid detaljplanering i narhet av jarnvagen.

Lansstyrelsen for Norrbotten och Vasterbotten har gett ut
publikationen Riktlinjer for fysisk planering - skyddsavstind
till transportleder for farligt gods i Norrbottens och Visterbottens
lin (2019) som redogor for riktlinjer kring riskhansyn och
skyddsavstand nara rekommenderade transportleder

for farligt gods. Skyddsavstanden som anges ska i
detaljplanesammanhang matas fran byggrattens grans till
jarnvagens sparkant.

For jarnvagsstrackan inom programomradet anger riktlinjerna
minst 30 meters skyddsavstand f6r “mindre kidnslig” och
“normalkanslig” verksamhet. Det innefattar exempelvis
detaljhandel, parkeringshus, kontor, centrumverksamhet,
bostader i smahus och mindre hotell. For “kanslig
verksamhet” anges minst 50 meters skyddsavstand, som med
utformning av brandfasad kan reduceras till 45 meter. Kanslig
verksamhet innebar bland annat flerbostadshus, vérd, skola
och storre hotell/konferens.

Allra ndarmast jarnvagen kan ”ej kdnslig” verksamhet
forlaggas, som exempelvis parkeringar och gator.

Om planerad markanvandning ligger innanfor det
rekommenderade skyddsavstandet efter sakerhetshdjande
atgard behover en sarskild riskutredning goras for planen.

Natur

Kommunens ekolog har gjort faltbesok och en 6versiktlig
bedomning av naturviardena inom gronomradena som ingar i
planprogrammet. Fullstandig redogorelse gar att ldsa i bilagan
“PM naturvirden Ostra stranden” (2026).

Omradet utgor i sin helhet tillrdttalagd park med klippta
grasytor och artificiella/utfyllda markomraden utan
forutsattningar for ndgon anmarkningsvard markflora.
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Gronomradena inom planprogrammets avgransning har
generellt laga naturvarden. Konstlade och/eller paverkade
miljoer av parkkaraktar ger inte stort utrymme for biologisk
mangfald. Vissa strukturer hojer dock vardet nagot. Framst
aldre tradindivider av bjork och poppel i parkmiljon, dar
allén langs Prastgatan sarskilt kan ndmnas. ”Strandskogen”
langs kanten for den utfyllda marken mot fjarden har en viss
ekologisk funktion, badde som spridningskorridor och som
skydd for fagellivet i fjarden och vatmarksmiljon (vassbaltet).
Biotopen som sadan dr dock av begransat varde. Vatmarken
utgor i sig omradets relativt sett vardefullaste naturmiljo.

Denna beskrivning ar oversiktlig, men bedoms vara tillracklig
for att fylla syftet inom planprogrammet. Vid fortsatt planering
och infor eventuella atgarder, som utfyllnad i vattnet, forutsatts
mer detaljerade och anpassade naturvardesinventeringar.

Beskrivningen foljer inte SIS-standard for
naturvardesinventeringar, varfor naturvardesklassning av

de undersokta omradena inte kan goras. Kommunekologens
bedomning att det finns begransade forutsattningar for att
naturvardesbiotoper enligt standardens definition ska kunna
pekas ut. Mojligen skulle allén och vatmarken i fjarden kunna
kvala in som naturvardesklass 4, visst naturvarde.

”Strandskogens” artificiella karaktar gor att dess funktion

for Skurholmsfjardens ekologiska status (kvalitetsfaktorn
morfologiskt tillstand) ar 6verspelad. Den branta stranden med
utfyllnadsmassor ger ingen funktion som svamplan, utan det
ar en knivskarp grans mot vattnet, utan overgangszon.

Teknisk forsorjning

Delar av programomradet omfattas av verksamhetsomrade
for VA och dagvatten och vissa delar framst pa Ostra stranden
ingdr inte i verksamhetsomradet. Det finns utbyggt allmanna
och enskilda befintliga ledningar for dagvatten, vatten- och
avlopp, el, tele, fjarrvarme och fiber inom programomradet.

Vid ett genomforande av planprogrammet behdver den
tekniska forsorjningen utokas med nya ledningsstrak, framfor
allt pa Ostra sidan av jarnvagen. I och med ett genomforande
kommer aven hela programomradet att anslutas till
verksamhetsomrade for dagvatten och VA.
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Dagvatten och MKN vatten

Programomradet kan avleda dagvatten till tva recipienter:
Skurholmsfjarden och Yttre Lulefjarden. Majoriteten av
dagvattnet bedoms ledas till Skurholmsfjarden.

Kvalitetskravet pa Skurholmsfjardens ar “mattlig ekologisk
status 2027” och “god kemisk ytvattenstatus”. Idag har
recipienten “mattlig status” avseende ekologisk klassning och
"ej god” avseende kemisk klassning. Utslagsfaktorerna for den
ekologiska statusen ar kopplad till det morfologiska tillstandet,
som dr otillfredstdllande. Dartill 4r parametrarna langsgaende
konnektivitet, férsurning och fisk mattlig. Den ekologiska
klassningen har dven sdamre dn god status pa grund av fysisk
paverkan fran narliggande tatortsbebyggelse.

Skurholmsfjardens kemiska status paverkas av att flouranten,
PFOS, polybromerade difenylterar (PDBE) och kvicksilver
(Hg) 6verskrider gransvardena, vilket gor att recipienten inte
uppnadr god status. Fororeningskallorna beror pa fororenade
omraden, urban markanvandning, trafik, atmosfarisk
deposition och historiska fororeningar.

PDBE och kvicksilver dar amnen hittas i alla Sveriges sjoar ar
undantagna fran kravet att na god status. Skalet for undantag
ar att det bedoms vara tekniskt omojligt att sanka halterna

av dessa amnen till de nivaer som motsvarar god kemisk
ytvattenstatus. Problemet beror fraimst pa paverkan fran
langvaga luftburna fororeningar och bedoms ha en sadan
omfattning och karaktar att det i dagslaget saknas tekniska
forutsdttningar att atgarda det. De nuvarande halterna
(december 2015) far dock inte oka.

Yttre Lulefjarden uppnar “god” ekologisk klassning och den
kemiska klassningen ”ej god”. Den kemiska statusen paverkas
av antracen, dioxiner, flouranten, tributylféroreningar (TBT),
polybromerade difenylterar (PDBE) och kvicksilver (Hg)
vilket gor att recipienten inte uppnar god status. Identifierade
fororeningskallor enligt VISS ar fororenande omraden, urban
markanvandning, trafik, och atmosfarisk deposition.

PDBE och kvicksilver dr amnen hittas i alla Sveriges sjoar ar
undantagna fran kravet att nd god status. Skalet for undantag
ar att det bedoms vara tekniskt omgjligt att sanka halterna

av dessa dmnen till de nivder som motsvarar god kemisk
ytvattenstatus. Problemet beror fraimst pa paverkan fran
langvaga luftburna féroreningar och bedoms ha en sadan
omfattning och karaktar att det i dagsldget saknas tekniska
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forutsattningar att atgarda det. Halterna far inte 6ka ovan den
senaste inmatningen (december 2015).

Med bakgrund till risken av féroreningar i marken i
programomradet bor infiltration till grundvatten undvikas
inom programomradet for att undvika forflyttning av
markféroreningar till grundvattnet. Aven om det endast
infiltrerar i mark som ér fri fran féroreningar sa finns det risk
att vattnet senare rinner genom fororenade massor nedstroms
och bar med sig fororeningar till recipienten. Om infiltration
ska tillampas inom programomradet bor det ske efter
utredning som visar risker och konsekvenser av infiltration
till grundvattnet. I vissa fall vid sanering av mark saneras
endast det 6vre jordlagret och ibland ar det otillrackligt for att
motverka risken till att fororeningar foljer med det infiltrerade
vattnet ut fran omradet.

Skyfall

Omradet ar idag paverkat av flera kdnda lagpunkter och
oversvamningsproblematik vid skyfall, vilket behover beaktas
i den framtida skyfallshanteringen. En simulering av ett
100-arsregn med klimatfaktor 1,25 pa befintlig situation visar
att storre lagpunkter fylls med vatten vid analyserat regn. I
lagpunkten i jarnvagsparken mellan jarnvagsstationen och
Préstgatan blir det stdende vatten, med vattendjup pa ca 80 cm
i de djupaste sektionerna. Langs med jarnvagen i nuvarande
taguppstallningsplats blir det stdende vatten med ett
vattendjup pa ca 30 cm i de djupaste sektionerna. Aven dster
om jarnvagen uppnar vattendjupet som mest ca 30 cm.

Resultatet visar dven vattnets flodesvagar in till
programomradet. Vattnet rinner vasterifran via gator som
ansluter till Prastgatan, samt norrifrdn via Ostra och Vistra
jarnvagsesplanaden 6ver Lulsundsgatan och vidare mot det
instingda omradet mellan Prastgatan och banvallen. Nar det
instaingda omradet fyllts upp braddar vattnet vidare 6ver
jarnvagen strax norr om nuvarande stationshus. Pa ostra sidan
jarnvagen/banvallen finns en storre flodesvag vid Sundsbacken
som leder vattnet tvdrs 6ver nuvarande gronyta i norddst,

ut till Skurholmsfjarden. En mindre del i programomradets
sydvistra del avrinner sdderut mot Bangardsgatan och vidare
till Yttre Lulefjarden.
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Bild 118. Till véinster: Maximala vattennivder som uppstdr vid ett 100-Grsregn med klimatfaktor 1,25, pd
befintlig situation. Till héger: Maximala fléden som uppstar vid ett 100-Grsregn med klimatfaktor 1,25,
pa befintlig situation. Kélla: Ramboll (2026)
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Dnr: KLF2025/1386

Detaljplaneprogram for
Lulea Centralstation och Ostra stranden

Luled kommun Norrbottens lan

SAMRADSREDOGORELSE

Bakgrund

Samhallsbyggnadsutskottet beslutade 2025-09-22, § 61 att ge Kommunstyrelseforvaltningen i
uppdrag att uppritta forslag till detaljplaneprogram fér Luled Centralstation och Ostra
stranden. Syftet med planprogrammet &r att utveckla Luled Centralstation som en attraktiv
bytesnod for hallbart resande och att hantera stadsutveckling i stationsomradet och Ostra
stranden som en helhet.

Hur samradet bedrivits

Planprogrammet handlaggs enligt plan- och bygglagen (2010:500) kap 5, vilken bland annat
reglerar hur samrad ska bedrivas samt att undersokning ska goras om
detaljplaneprogrammet kan antas medfora en betydande miljopaverkan. For att fa fram ett
sa bra beslutsunderlag som mgjligt och for att ge mojlighet till insyn och paverkan ska
samrad ske med myndigheter, sakdgare och 6vriga beroérda enligt 5 kap. 11 §, plan- och
bygglagen.

Ett forslag till planprogram har darfor visats for samrdad under perioden 1 juni-22 juni 2026.
Programhandlingarna har funnits tillgangliga pa Lulea kommuns webbplats,
Stadsbiblioteket pa Kulturens hus samt i Stadshuset. Planhandlingarna och information om
samradet har i detta fall sants till lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten och berérda
fastighetsagare (se sandlista).

Den 10 juni anordnades ett samraddsmote pa ISF forvaltningsbyggnad vid Sodra hamn dit
allmanheten bjods in for dialog och mer information. Vid motet deltog cirka 25 personer.

Samréad har under arbetet med programforslaget aven skett kontinuerligt med bertrda
kommunala férvaltningar och bolag.

Under samradstiden inkom 35 skrivelser.

Skrivelser utan invandningar har inkommit fran:
Vattenfall Eldistribution AB, 2026-06-01
Gallivare Skogssameby, 2026-06-04

Skrivelser med synpunkter och/eller fragor har inkommit fran:
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Privatperson 1, 2026-06-01 (Boende pa Ostermalm)
Privatperson 2, 2026-06-01 (Boende pa Skurholmen)
Privatperson 3, 2026-06-01 (Boende pa Lulsundet)
Privatperson 4, 2026-06-01 (Boende pa Bjorkskatan)
Skanova (Telia Company) AB, 2026-06-02
Lantmateriet, 2026-06-02

Raddningstjansten, 2026-06-03

Privatperson 5, 2026-06-04 (Boende pa Kronan)
Privatperson 6, 2026-06-08 (Boende i Centrum)
Privatperson 7, 2026-06-08 (Boende pa Malmudden)
Swedavia Airports, 2026-06-08

Privatperson 8, 2026-06-08 (Boende pa Ostermalm)
Privatperson 9, 2026-06-08 (Arbetar pa Sundsbacken 6)
Privatperson 10, 2026-06-09

Privatperson 11, 2026-06-10 (Narboende i Centrum)
Privatperson 12, 2026-06-13 (Boende i Svartostaden)
Privatperson 13, 2026-06-13 (Boende i Svartostaden)
Privatperson 14, 2026-06-17 (Boende i Umea)
Privatperson 15, 2026-06-18 (Narboende i Centrum)
Voodoo Associates, 2026-06-18

Unga Tankar Om Musik, 2026-06-22

Fri Kultur Norr, 2026-06-22

Lulea Lokaltrafik AB, 2026-06-22

Sjofartsverket, 2026-06-22

Specialfastigheter, 2026-06-22

Privatperson 16, 2026-06-22

Trafikverket, 2026-06-22

Privatperson 17, 2026-06-22

Cykelframjandet, 2026-06-23 (forlangd svarstid)
Miljo och bygg, 2026-06-23 (f6rlangd svarstid)
Lansstyrelsen, 2026-07-02 (forlangd svarstid)
Forsvarsmakten, 2026-08-21 (forlangd svarstid)

Synpunkterna sammanfattas och kommenteras nedan.

Inkomna synpunkter med kommentarer

Inkomna synpunkter redovisas har i sammanfattad och forkortad form. Synpunkterna i sin
helhet finns att tillga pa Kommunstyrelseforvaltningen. Lansstyrelsens synpunkter redovisas
i sin helhet.

Kommunstyrelseforvaltningens kommentarer skrivs med kursiv stil for att tydligt skilja dem frin
inkomna synpunkter.

Myndigheter

Lansstyrelsen
Lansstyrelsens synpunkter laggs in i sin helhet och kommenteras tematiskt under respektive
underrubrik.
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Synpunkter utifran 5 kap. 14 § PBL

Mellankommunala intressen

Luleds framtida resecentrum ar en angeldgenhet for hela regionen. Det framgar inte av
programforslaget hur samverkan med 6vriga berérda kommuner bedrivits eller avses
bedrivas. Att andra kommuner ingdr i programforslagets samradskrets innebar inte ensamt
att programforslaget har samordnats mellankommunalt.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen bedomer att det regionala intresset som
planprogrammet berdr dr kopplat till intresset att frimja en effektiv bytesnot, dir byten mellan tig och
regionbussar sker enkelt och snabbt. Detta bedoms som sdrskilt relevant for néirliggande kommuner
som inte dr anslutna till jdrnvigen eller den planerade Norrbotniabanan, for en stirkt resvig till Luled
Airport, samt ur arbetsmarknads- och klimatperspektiv for att frimja effektiv och klimatsmart
pendling. I dagsliget dr tillgingligheten och orienterbarheten for byten mellan tdg och buss i Luled
undermidlig. Kommunen har under programarbetet haft en nira samverkan med Regionala
kollektivtrafikmyndigheten, Jernhusen och Trafikverket, som alla har ansvar for och stor kunskap om
vad som utgor en vilfungerande bytespunkt. Programforslaget redovisar en bytespunkt som samlar
bade region- och lokalbussar i direkt anslutning till tigplattformarna, med en gemensam station och
reseinformation for tig- och bussresenirer. Kommunen bedomer att programforslaget pd sd sitt har
beaktat den regionala nyttan.

Miljokvalitetsnormer

Programforslaget innebar utfyllnad av vattenomrade samt en utvidgning av strandlinjen, i
vissa delar upp till cirka 100 meter. Detta medfor att befintliga svamplansytor samt naturliga
overgangszoner mellan land och vatten tas i ansprak och forandras.

En planerad park i strandzonen kan inte per automatik anses ersétta forlorade naromrade-
och svaimplansfunktioner, eftersom rekreativa gronytor inte i sig sékerstaller ekologiska eller
hydrologiska funktioner i granszonen mellan land och vatten. Mot denna bakgrund behéver
kommunen tydliggora hur planforslaget sakerstiller att ingen forsamring sker av
vattenforekomstens status och att méjligheten att f6lja miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap.
miljobalken inte dventyras, i enlighet med icke-férsamringskravet i EU ramdirektiv for
vatten (2000/60/EG), artikel 4. Det bor aven framga hur naturvarden inom de omraden som
avses exploateras och fyllas ut har utretts.

Av tillgangligt underlag framgar en tillkommande hydromorfologisk paverkan pa
Skurholmsfjarden om cirka 8 procent, fran 43 till 51 procent, enligt sida 59 i Dagvatten- och
skyfallsutredning till planprogram for Lule& C och Ostra Stranden. Férandringen &r en
konsekvens av planerad utfyllnad och exploatering inom strandzonen. Den redovisade
paverkan kan inte anses obetydlig.

Det noteras vidare att bedomningen for nairomradet i forvaltningscykel 4 anges till 50
procent i stéllet for 43 procent (VISS 2.0, opublicerat arbetsmaterial), vilket indikerar en
osakerhet i underlaget som bor beaktas i den samlade bedémningen.

Lansstyrelsen bedomer att planforslaget, utifran nu foreliggande underlag, medfor en sadan
paverkan pa hydromorfologiska kvalitetsfaktorer att det foreligger risk for att
miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap. miljobalken dventyras och ddarmed inte {oljs.

227



Kommande utredningar for hur miljokvalitetsnormer kan fdljas dr i det har sammanhanget
nodvandiga att tas fram pa en 6vergripande niva for hela utfyllnadsomradet och atgarder
behover utredas for hela vattenforekomsten.

Miljokvalitetsnormer

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen delar Linsstyrelsens bedomning om behov av fortsatt
utredning avseende miljokvalitetsnormer. I det fortsatta planeringsarbetet avser kommunen att gora
en inventering av paverkat/opdverkat markomrdide runt Skurholmsfjiardens niromride, samt en
naturvirdesinventering pd land och vatten. Dessa utredningar syftar till att besvara hur
miljokvalitetsnormerna kan foljas avseende hydromorfologisk pdverkan och svimplan for all foreslagen
utfyllnad. Programforslaget uttrycker att parken lings Ostra stranden ska uppnd bide ekologiska och
rekreationella funktioner, sirskilt med hinsyn till att folja miljokvalitetsnormerna for
Skurholmsfjirden. Detta avses studeras vidare i kommande detaljplan for att avgéra en limplig
utredningsnivi och mdjlig reglering i detaljplanen/er. Utredningarna ska syfta till att sikerstilla att
kommande planer inte riskerar att forsvdra att uppnd miljokovalitetsnormer. Kommunen har for avsikt
att framgent jobba mer med vattenfrigor.

Minniskors hilsa

Omradet antas vara fororenat och det ar viktigt att det utreds. Spridning av féroreningar i
mark och grundvatten behover finnas med i utredningarna av dagvattenhanteringen och
paverkan pa recipienten. Det finns en generell risk for spridning av férorening framfor allt
vid infiltration och med stora dagvattenfloden som braddar. Det kan dven finnas risk for
okad spridning genom att till exempel nya ledningsgravar, vagkroppar och byggnationer
kan komma att fungera som spridningsvagar for fororeningar som finns/lamnats kvar i
mark.

I utredningen av dagvatten bor behovet av oljeavskiljare i systemen utredas. Framfor allt i de
omraden dar det ar intensiv trafik till exempel vid bussgata/station. Det &r ocksa viktigt om
det planeras for uppstallning av bussar kortare eller langre. Dagvattendiken och dammar
behover konstrueras sa att det ar latt att komma at att med jamna mellanrum schakta ur
delar dér partiklar och féroreningar har sedimenterat for att bibehalla funktionen. De
behover ocksa vara konstruerade sa att inte tillfalliga hoga floden tar med sig tidigare
sedimenterat material.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen dr medveten om att det forekommer fororeningar i
omrddet. Kommande detaljplanearbete behdver dirfor innefatta fordjupade markmiljétekniska
undersokningar, i den utstrickning som dr limpligt for planskedet, for att fi en klarare bild av
fororeningssituationen. Utredningsarbetet ska svara pd behov av dtgirder samt hur dagvatten kan
hanteras pi ett sitt som inte riskerar miljo eller hilsa. Dagvattenfrigan kommer dven utredas vidare i
detaljplaneskedet, dir kommunen avser utreda systemlosning for omrddets dagvattenhantering
tillsammans med Lumire. Dér kan dven behovet av eventuell oljeavskiljare samt driftbehov och
driftforutsittningar utredas. Programomrddet ska anslutas till kommunalt verksamhetsomride for
daguatten och VA.

R&d enligt 2 kap. PBL

Den nya jarnvigsstationen
Utformningen av den nya jarnvagsstationen ser ut att ha karaktdren av en genomgaende
stationslosning, och darmed dven nackdelarna med en sadan, trots att det ar beslutat att
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Lulea C ska vara en sdackstation i Norrbotniabanans persontrafiksystem. Exempelvis
ytterligare sackspar for kortare regionaltag som slutar med stoppbockar framfor
stationsbyggnaden ar tillganglighetsmassigt 6verldgsna den typ av tagplattformar med
overbryggande gangar med trappor och hissar som programforslaget kraver. Kortare
regiontdg ar dessutom inte i behov av méjligheten till tdgvandning da dessa har forarhytt i
bagge andar.

Lansstyrelsen anser att programforslaget ger intrycket att av att samma stationsutformning
hade varit aktuell om Norrbotniabanans 6stra alternativ valts. Det behover framga hur man
landat i foreslagen utformning och vilken paverkan valet av Norrbotniabanans vastra
alternativ har haft pa programforslagets utformning.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Forslaget for den framtida stationen vid Luled C har skett i
samverkan mellan kommunen, Trafikverket, Jernhusen och RKM for att frimja utvecklingen av ett
resecentrum, dd samtliga aktorer har ansvar och intresse for olika delar av stationens funktion som i
slutinden ska utgora en fungerande helhet.

Kommunen vill fortydliga att ansvaret for sparanliggningen tillhor Trafikverket, och
spdranliggningen dr forutsittningsskapande for kringliggande utformning av nirliggande
stationsfunktioner. Dd Linsstyrelsens synpunkter angdende den nya stationen beror
sparanliggningens utformning hinvisar kommunen till Trafikverket for svar pd fragan om
bakgrunden till beslutet om genomgdende station i stillet for séickstation.

Kommunen bedomer att planprogrammets forslag pd stationslosning innebdr en effektiv, tillginglig
och littorienterad bytesnod dir samtliga kollektivtrafikslag samlas i en kompakt losning som mojliggor
mdluppfyllelse dels ur resendrsperspektiv, dels ur ett stadsutvecklingsperspektiv.

Naturmiljévirden

Biotopskydd
S& som konstaterats tidigare forekommer det i planprogrammet alléer som omfattas av det

generella biotopskyddet enligt 7 kap. miljobalken, vilket kommunen ocksa har noterat i
planprogrammet. I arbetet med kommande detaljplaner behéver kommunen ta hansyn till
skyddade biotoper, och i férsta hand sakerstélla att inga skyddade biotoper skadas eller
forstors, och i andra hand ansoka om dispens fran biotopskyddsbestimmelserna.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen bedomer liksom Linsstyrelsen att dispens for
biotopskyddbestimmelserna kan behdva sikas om kommande detaljplaner pdverkar alléer som omfattas
av det generella biotopskyddet enligt 7 kap. miljobalken.

Strandskydd
Strandskyddade omrdden kommer att berdras av kommande detaljplaner. Kommunen har i

programforslaget redogjort for att strandomraden med ekologiska funktioner ska skapas,
vilket dr positivt. Kommunen behdver i kommande arbete med detaljplaner beskriva och
beakta paverkan pa vaxt- och djurliv, framfor allt i vattenomradet, och sdkerstalla att
strandskyddets syften inte motverkas av planerna.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Naturvirdesinventeringen som kommunen avser genomfora
bedoms kunna utgora ett stod for bedomningar avseende strandskydd, utdver miljokvalitetsnormer.
Programforslaget uttrycker att parken lings Ostra stranden ska uppnd bade ekologiska och
rekreationella funktioner, sirskilt med hinsyn till att folja miljokvalitetsnormerna for
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Skurholmsfjirden. Detta avses studeras vidare i kommande detaljplan for att avgora en lamplig
utredningsnivi och mdjlig reglering i detaljplanen/er. Detta syftar till att sikerstilla att kommande
planer inte riskerar att motverka strandskyddets syften.

AGP-arter (atgardsprogram for hotade arter)

I Skurholmsfjarden finns arterna barklost strafse (Chara braunii), uddnate (Potamogeton
friesii) och bandnate (Potamogeton compressus). Barklost strafse ingar i programmet

” Atgardsprogram for sillsynta kransalger lings kusten”, Havs- och vattenmyndighetens
rapport 2020:17. Uddnate och bandnate ingar i programmet “Kunskapsuppbyggande
program — 15 hotade makrofytarter i permanenta vatten”, Havs- och vattenmyndighetens
rapport 2017:6.

Atgirdsprogram for hotade arter &r en satsning pa arter vars existens inte kan sikerstéllas
genom pagdende atgarder for hallbar mark- och vattenanvandning, eller befintligt
omrddesskydd. Programmen ar ett viktigt verktyg i Havs- och vattenmyndigheten och
lansstyrelsernas arbete fOr att na det av regeringen beslutade miljokvalitetsmalet ”Ett rikt
vaxt- och djurliv”, och dvriga sex ekosystemrelaterade miljokvalitetsmal.

Okad naringstillforsel, med pafoljande Skade méngder tradalger och igenvixning av vass,
samt exploatering utgor hot mot barklost stréfse i Bottenviken. Barklost strafse ar listad som
ndra hotad (NT) i den nationella rodlistan.

Bandnatens och uddnatens nedgang beror antagligen i forsta hand pa forandringar av
vattnets kvalitet, framst av 6vergddning med 6kande kvavebelastning. Bandnate ar listad
som sarbar (VU) i den nationella rodlistan. Uddnate ar listad som nara hotad (NT) i den
nationella rodlistan.

Lansstyrelsen ser en risk for negativ paverkan pa dessa arter om planprogrammet genomfors
i enlighet med programbeskrivningen. Den negativa paverkan kan komma att ske bade
genom direkt paverkan, da delar av Skurholmsfjarden fylls igen, och genom indirekt
paverkan pa grund av dndrade forhallanden i vattenkvalitet och grumling. Kommunen
behover i sitt kommande arbete med planprogrammet och detaljplaner inventera och utreda
forekomsten av AGP-arterna, samt andra férekommande arter, i Skurholmsfjarden. Det
behover aven goras en bedomning av hur planerna kan komma att paverka arterna, samt
vilka skyddsatgarder som kan vidtas for att livskraftiga populationer av arterna ska kunna
bevaras i Skurholmsfjarden.

Enligt Swecos rapport PM Luled ver fororeningssituationen i planomradet framgar att det i
dagslédget saknas tillrackligt underlag for att bedoma omfattningen av eventuell
fororeningsspridning via grundvatten till Skurholmsfjarden. Féroreningar inom
programomradet bedoms kunna fa en forhallandevis stor betydelse for den akvatiska miljon.
Av rapporten framgar att framtida markanvandning, exploateringens omfattning samt val
av genomforande kan péaverka forutsattningarna for spridning av féroreningar till fjarden.

Invasiva arter

Smal vattenpest forekommer i stora mangder i Skurholmsfjarden. Kommunen behover
darfor ha en plan for hur dessa ska hanteras, sa att arten inte sprids vid eventuella arbeten i
och vid vattnet. Enligt det PM om fororeningssituationen som Sweco tagit fram, finns en
plan for hantering av den invasiva arten vresros som konstaterats inom planomradet. Det ar
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viktigt att kommunen dven har en plan for eventuell forekomst av andra invasiva arter pa
land som kan férekomma inom planomradet, och hur dessa ska hanteras.

Ovrigt

Som namnts i tidigare yttranden kan skyddade arter komma att berdras av planerna.
Kommunen behover i arbetet med kommande detaljplaner ta hansyn till skyddade arter, och
i forsta hand se till att forbuden i artskyddsforordningen inte aktualiseras.

Kommentarer avseende "AGP-arter”, "Invasiva arter” och "Ouvrigt”: Synpunkterna noteras. Den
ovanndmnda naturvirdesinventeringen som kommunen avser att genomfora i detaljplaneskedet ska
kartligga forekomsten av hotade arter, skyddade arter och invasiva arter pd land och vatten. Beroende
pd vad naturvirdesinventeringen resulterar i kommer kommunen ta stillning till behov av
artskyddsutredning och/eller andra dtgirder.

Kulturmiljévirden

Ett av programforslagens planeringsunderlag dr en kulturmiljéutredning daterad 2024-12-03.
Den &r bra och ambitiost genomford, och Lansstyrelsen instdimmer i allt vasentligt i dess
slutsatser avseende vardebeskrivning och riktlinjer. Programforslaget beaktar dock inte en
del av dessa slutsatser.

Da den gamla jarnvagsstationen ligger lagt i forhallande till omgivande bebyggelse ar det av
an storre vikt att bevara parkomradet och siktlinjerna mot stationen fran Prastgatan. Detta
for att den ska behalla sina hoga varden, som de beskrivs i kulturmiljoutredningen. I
programforslaget dr det dock foreslaget en ny relativt hog byggnad sdder om befintlig
jarnvagsstation, exempelvis for hotell med parkering inne i kvarteret. En sddan byggnad
skulle troligtvis ha stor negativ paverkan pa jarnvagsstationens och jarnvéagsparkens varden
av flera skal. Den skulle bryta siktlinjerna mot gamla stationsbyggnaden fran Prastgatan
soder om Stationsgatan. Den skulle genom sin skalforskjutning dven forminska
jarnvagsstationens sarstallning i stadsplanen och som fondbyggnad. Den skulle dven ta bort
annu mer av befintlig jarnvagspark, utover det som i programforslaget foreslas forsvinna i
den norra delen (ny bussnod). I den lilla del av parken som blir kvar riskerar ocksa
skuggning fran byggnaden rakt soderut forsamra forutsattningarna for véaxterna och gora
det mindre attraktivt att vistas dar. Av kulturmiljoutredningen framgar att
stationsbyggnaden dr mycket kanslig for konkurrerande bebyggelse pa grund av sin
mattliga storlek och att sddan bebyggelse i stationens narhet darfor bor undvikas. Parken
starker stationsomradets offentliga karaktar och sa mycket som mdojligt av den bor darfor
bibehéllas som parkmiljo, och kan med férdel utvecklas som park. Avvagningen att den
norra delen av parken behover tas i ansprak for busstrafiken, da narheten till resecentrum ar
vardefullt av andra skal, ar forstaelig. Att spara mesta méjliga av parkomradet soderut bor
darfor bli an mer angeldget ur kulturmiljosynpunkt.

Gallande kvarteret Loet framgar av kulturmiljoutredningen att ytan lades ut som torg i
stadsplanen och har darefter under lang tid fungerat som torg och samlingsplats. Aven
sedan busstationen flyttades till kvarteret har det varit en huvudsakligen 6ppen yta med
offentlig funktion. Det framgar av kulturmiljoutredningen att det ar betydelsefullt ur
kulturhistoriskt perspektiv att Loet gér att uppfatta som en lucka i rutnatet langs
huvudstraket Storgatan. Det framgar dven att det ar viktigt att den har en fortsatt publik och
tillganglig karaktar, eftersom det mojliggor lasbarheten av viktiga strukturer i Luleas
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stadsplan och historia. Har saknar programforslaget resonemang kring hur avvagning mot
dessa varden har gjorts.

Programforslaget foreslar mycket byggratter och hog exploateringsgrad utan att analysen av
olika platsers talighet framgar. Innerstadens bebyggelsefront mot jairnvagsomradet och runt
Floras kulle/Loet har hoga kulturhistoriska varden och det hade varit 6nskvart att
planprogrammet redovisade en analys av viktiga karaktarsdrag som bor vara styrande for
tillkommande bebyggelse vid den fortsatta detaljplaneringen. Det finns annars en tydlig risk
att bade befintliga varden forstors och att den nya bebyggelsen inte far en god helhetsverkan.

Kommentarer: Synpunkten noteras. I samridsforslaget redovisade kommunen ett forslag om en
byggritt direkt till soder om befintlig jarnvigsstation med stillningstagandet att fortitningen ska ske
med hinsyn till kulturmiljon (sida 55, samrddsversion). Som konsekvens reduceras jarnvigsparkens
yta ytterligare utover den mark som bussterminalen foreslds uppta. Denna del av jirnvigsparken ir
starkt sluttande och ligger norr om Malmuddsviaduktens brofiste. I kombination med att
stationsfunktionen foreslds flyttas till Storgatans forlingning innebdr det att platsen riskerar att bli en
otrygg miljo som inte anvinds eller fyller ndgon ovrig funktion in att bevara platsen som den dr.

Kommunen har sedan samrddet studerat hur ny bebyggelse kan bidra med aktivering av platsen for att
framja att platsen befolkas och motverka otrygghet, samtidigt som den tar hinsyn till de
kulturmiljovirden som Linsstyrelsen lyfter utifrin siktlinjer, dppenhet, skala och volym.
Planprogrammet har reviderats for att tydliggora behovet av hinsyn utifrin dessa aspekter genom
liagre bebyggelsehdjd mot stationsbyggnaden och stationsparken samt ett indrag av byggnadsvolymen
mot Pristgatan. Detta bedoms bidra till att bevara stationsbyggnaden som fondmotiv frin Pristgatan
och en okad solinstrilning pd platsen framfor stationen. Platsen bevaras inte som park, men forslaget
bevarar en storre oppenhet och rymd framfor stationen, vilket bedoms oka vistelsekvalitén pi
resterande parkyta. Kommunen bedomer att denna anpassning ger forutsittningar for att tillgodose
bide det allminna intresset att bevara en kulturhistorisk plats, samtidigt som den nya byggnaden
skapar liv och rorelse, vilket framjar det allminna intresset om hinsyn till méinniskors sikerhet och
hilsa.

Kommunens bedomde till samrid att inte foresld en torgyta pa kvarteret Loet dd Floras kulle redan
erbjuder en offentlig parkmiljé i ndromridet, samt att planprogrammet foreslir nya torgbildningar i
andra lagen. Utifrdn Linsstyrelsens och flera privatpersoners samrddssynpunkter har kommunen sett
dver fragan pd nytt ur ett bredare perspektiv. Centrumhalvon har en stadsstruktur som inte inrymmer
ndgra urbana torg utdver Képmantorget, vilket dr ovanligt for en stadsstruktur av Luleds storlek och
karaktir. Detta kan delvis hirledas till att stadens huvudsakliga torg enligt den historiska stadsplanen
som format Luled, dr beligen pd kvarteret Loet. Torget pi Loet fyllde denna funktion under méinga dr
och gav rum dt de offentliga aktiviteter som annars saknar en plats i staden, exempelvis for méten,
utstillningar, evenemang, torghandel, med mera. Nir Loet blev bussterminal byggdes denna funktion
bort och har inte ersatts av nigon ny plats. I granskningsversionen av den fordjupade dversiktsplanen
for Centrum, "Utvecklingsplan Centrum”, studerades behov av platsbildningar for hela
centrumhalvon. Dir pekades Loet ut som en plats for ett nytt urbant torg. Mot detta som bakgrund
har kommunen gjort en ny bedomning och reviderat programforslaget s att kvarteret Loet ska
inrymma ett urbant torg i kvarterets sydvdstra horn. Torget blir pd sd sitt bide solbelyst, val inramat
av bebyggelse som kan bidra till aktivitet pd torget och i anslutning till Storgatan, stadens
handelsstrik. Det tillskapar dven en funktion som mellanstor métes- och evenemangsplats i
innerstaden som i nuliget saknas, med god anslutning till kollektivtrafik.
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Utformning och gestaltning

Ny bebyggelse

Planprogrammet saknar en stadsanalys 6ver befintlig bebyggelse i det angransande omradet.
En sadan analys skulle kunna ligga till grund for hur arkitektonisk karaktar, uttryck och
kvalitéer tillvaratas i den planerade utveckling av bebyggelseomradet. Exempelvis hur nytt
ska integreras med befintligt sa att sammanhanget lyfter, forstarker och utvecklar stadens
identitet och platsens varden.

Infor det fortsatta planarbetet skulle det behdvas gestaltningsprogram innehallande
huvudprinciper f6r utformning och gestaltning av kvartersbebyggelse. Ett genomarbetat
gestaltningsprogram kan bidra till att planprogrammets intention efterlevs i efterfoljande
provningar genom att ange tydliga huvudprinciper for bebyggelsevariation och sakra att det
samspelar harmoniskt och bildar en estetisk helhet &ven om omradet genomfors i etapper
(hansynen till intresset av en god helhetsverkan enligt 2 kap 6 § PBL).

Programforslagets intentioner for kvartersbebyggelse bor kompletteras med ett mer konkret
resonemang kring gestaltningsprinciper for att skapa fasadvariation, bebyggelse typologier,
taklandskap, balkonger, parkering med mera.

Bebyggelsetypologier behover beakta sarskilt vind -och solforhallanden samt varmestress i
ett sammanhang for hela planomradet. En genomtankt disponering av byggnader och
byggnadshdjder pa kvartersmark kan bidra till att skapa gott mikroklimat och kvalitativa
offentliga motesplatser och kvartersgardar. Luleas nordliga breddgrad gor att solen star lagt
under hela aret, ndgot som ska tas hansyn till i planeringen av ny bebyggelse (text fran
programforslaget).

Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammet har behandlat arkitektur och gestaltningsfrigor
som en integrerad och central del av arbetet under hela arbetsprocessen. Ett separat
gestaltningsprogram har inte upprittats di planprogrammet hanterar arkitektoniska- och
stadsbyggnadsfrigor i den utstrickning som bedomts limpligt detta skede. Programforslaget bygger
pd en bred och iterativ stadsanalys som inkluderat bdde program- och niromrddet, Luleds historiska
stadsplan, infrastrukturella och topografiska forutsittningar, solstudier och mote med befintlig
stadsstruktur. Planprogrammet kompletteras med bebyggelseanalysen av befintlig innerstadsstruktur
som legat till grund for den foreslagna utformningen av Ostra strandens kvarter.

Utover detta inkluderar planprogrammet resultaten frin trygghetsvandringar, flertalet platsbesok
samt analyser/forslag frin gymnasieungdomar, vilket finns sammantattat i kapitlet
"Forutsattningar”. Planprogrammet inkluderar riktlinjer och stillningstaganden avseende
arkitektoniska friagor sdsom: bebyggelseskala, volym och typologi; kvartersstruktur; hantering av
bottenviningar; behov av anpassning till kulturmiljo; hantering av grinser mellan offentligt/privat;
dvergripande fasaduttryck (slutenhet/Oppenhet; vertikalitet; variation; entréplaceringar); siktlinjer,
vyer och orienterbarhet; gaturum och rorelsefloden; med mera.

Detta redovisas dels framst i kapitlet ”Karaktirsomriden” (sida 46-65 i programhandlingen), dels i
programfirslagets beskrivning av “Bebyggelse”, ”Gron- och blastruktur”, "Torg och offentliga
platser”. I kommande detaljplaner ser kommunen att det kan finnas behov av gestaltningsprogram for
karaktirsomrddena som behandlar arkitektur i en mer detaljerad skala, exempelvis gillande
taklandskap, material, kulGrer, balkonger, anpassning till kulturmiljo, med mera.
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Friyta pa kvartersgéardar
Friyta foreslas till en fjardedel av BTA for bostdder. Det ar bra och tydligt med kvantitativt
mal, men det saknas resonemang och beskrivning hur detta ska uppnas och pa vilket satt det

kan sdkras. Nagra foreslagna nya kvarter redovisar parkering i tva plan pa innergardar.
Resonemang pa hur parkering och kvartersgard ska samordnas saknas dock.

Kvalitativa kvartersgardar behover definieras. Rekommendationer for minsta kvalitativa
egenskaper med sarskild beaktande av kvartersgardens sociala varden saknas.

Rekommendationer for bedomning av kvalitativa kvartersgardar samt principer for
samordning av kvartersgardens friyta och kraven pa kvartersgarden for
komplementfunktioner sa som cykelparkering, avfallshantering, lastning och angoring
behovs.

Kommentar: Synpunkten noteras. Planprogrammet foreslir att friyta motsvarar en sjittedel av
bruttototalarea for bostider. Planprogrammet uppdateras for att fortydliga kommunens bedomning
och principer av vad "kvalitativa bostadsgdrdar” innebir.

Parkering
Programforslaget foreslar att parkeringsbehov for bil ska hanteras genom att anldgga

uppsamlade parkeringsgarage inom vissa kvarter. Lansstyrelsen ser att det skulle kunna
finnas risk att uppsamlande parkeringsgarage i vissa kvarter skulle kunna riskera att
forsvara for sma byggaktorer eller byggemenskaper beroende pa hur de
kvartersgemensamma losningarna ekonomiskt och projektmassigt da kan behdva samordnas
tidsmassigt. Om det i praktiken da kravs att alla kvarter som delar parkeringslosning
genomfors samtidigt skulle det kunna leda till att en byggaktor behover ha ekonomi for att
genomfora tva eller flera kvarter, vilket riskerar att tranga ut sma aktorer och
byggemenskaper.

Huvudprinciper f6r hur behov av cykelparkering ska tillgodoses saknas. Detta ar sarskilt
viktigt i kvarter med hog exploateringsgrad dar innegéardar och trottoarer langs med
gatufasader tenderar att nyttjas for uppstéllning/parkering av cykel, moped, elsparkcyklar
och dylikt.

Det saknas dven resonemang for 6vergripande samordning hur behov av parkering for
rorelsehindrade och hemtjéanst ska tillgodoses.

Kommentarer: Synpunkten noteras. I planprogrammet har kommunen redovisat parkering pd ett
dversiktligt sdtt for bil och cykel. Berdkningar av parkeringsbehovet har inkluderat bil och cykel, samt
tagit hojd for parkeringsplatser for rorelsehindrade i gatusektioner. Utifrin dessa beridkningar bedomer
kommunen att det finns ytor for att inrymma behovet for parkering. Kommande detaljplaner kommer
innefatta en fordjupad strategi av hur parkeringar ska hanteras och samordnas. Hur
parkeringsplatserna ska utformas bedoms inte relevant att preciseras i planprogrammet da det hor ihop
med strategi for parkering, utbyggnadsordning for omrddet, slutgiltig exploateringsgrad och
utformning, vilket ingdr att utreda i detaljplaneprocessen. Kommunen anser precis som Linsstyrelsen
att det dr viktigt att beakta parkeringsfrigan for att mojliggéra dven for mindre byggaktorer. Det finns
flera siitt att ta hansyn till detta vilket ska hanteras vidare i kommande planskede.
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Barn och unga
Trygghet, tillganglighet och jamlikhet behover @ven beaktas under genomférandetiden som

kan bli ldng. Omréadet kommer att byggas i etapper vilket for befintliga och nyinflyttade
innebar att bo med en byggarbetsplats som granne.

Kommentar: Synpunkten noteras. Planprogrammets kapitel “Konsekvenser” fortydligas med ett
tilligg om att trygghet, tillginglighet och jamlikhet behdver beaktas dven under genomforandetiden.

Gronstruktur

Genomforandet av programforslaget innebar att tillgang till grona ytor pa centrumhalvon
minskar i relation till antalet invanare. Da antal personer per m2 gronyta bedoms ¢ka
avsevart innebar detta hogre slitage och behov av underhall.

Park och delar av gronstrukturen tenderar att nyttjas som tillfalligt och permanent upplag
for snon under vintertid, denna aspekt behover beaktas inte minst med hansyn till att sn6
fran snorojning ar att betrakta som avfall.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Programforslaget innebir att tillgingen pd gronytor okar, framst
genom en forbittrad tillginglighet men dven tillskapande av nya gronytor. Pd Ostra stranden foreslds
ett nytt parkomride lings med strandlinjen som blir tillgingligt for allméinheten, vilket omrdidet inte
dr idag. Reducering av gronyta sker endast i jarnvigsparken, som idag har mycket ldg nyttjandegrad
och sociala kvalitéer. Programforslaget innebdr att framja kvalité och dkad anvindning av
jarnvigsparken.

I och med att programforslaget bedoms kunna medfora en okning med 3000-4000 nya invinare
innebdr det att andelen gronyta per invinare minskar pd totalen dd hela Centrumhalvon inriknas.
Planprogrammets uppdrag inkluderar dock inte att hantera eller tillgodose hela centrumhalvins
tillgiang pd offentliga parkmiljéer. Detta bedoms lidmpligare att hantera i exempelvis en fordjupad
dversiktsplan.

Programforslaget inkluderar diremot en 6kning av storre, ssmmanhdllna parkomriden som okar
gronytornas anvindbarhet och kvalitéer genom att anslutas till torg, vattnet och/eller en
strandpromenad. Programforslaget bidrar dven till att knyta ihop ett idag avbrutet rekreationellt strik
runt Skurholmsfjirden (Hilsans stig). Tillgingliggorandet av strandomrddet innebdr ocksd att hela
Skurholmsfjirden dppnas upp som en offentlig park/rekreationsyta pd ett mer tillgingligt sitt, sdrskilt
ndr fjirden dr istickt under vinter. Programforslaget innebdr ocksd att samtliga nya boende har under
300 meters avstind till ett storre, ssmmanhingande parkomride, utover tillging till bostadsgdrdar.
Planprogrammet bedims dirmed innebdira mycket goda forutsittningar for hoga sociala,
trivselmdssiga och rekreativa kvalitéer inom omridet.

Lansstyrelsens synpunkter enligt annan lagstiftning
Det bor upprattas en masshanteringsplan for hela programomradet, helst en for hela Lulea
stad, om det inte redan finns.

Kommentar: Synpunkten noteras. Massahantering ir en aktuell friga for kommunen som inte
kommer hanteras avgrinsat i programomrddet, utan pd ett kommunovergripande plan.

Undersdkning om betydande miljdpaverkan
Kommunen bedomer att genomforandet av efterféljande detaljplan/detaljplaner kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning.
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En strategisk miljobeddmning ska goras och samrad ska héllas med Lansstyrelsen om
miljokonsekvensbeskrivningens avgransning och omfattning.

Lantmateriet

Lantmateriet rekommenderar att kommunen bestimmer sig tidigt i planprocessen om
kommunal eller enskilt huvudmannaskap ska gélla i kommande detaljplan, eftersom det har
stor paverkan pa hur planen ska genomforas.

Lantmateriet informerar om fastighetsgréansers lagesosakerhet och att behov av
kontrollméatningar kan uppsta om fastighetsgranser ska anvandas for lagesplacering av
planbestimmelser i kommande plankartor.

Lantmateriet ser inte om planprogrammet tar stallning till om det ska inga i kommunalt
verksamhetsomrade fOr vatten- och avlopp, eller om det ska l6sas genom
gemensamhetsanldggningar eller enskilda anldggningar.

Lantmadteriet informerar att om exploateringsavtal ska anvandas for planens genomforande
ska kommunen i samradsskedet redovisa avtalets huvudsakliga innehall i
planbeskrivningen. Lantmateriet har vid samradet en roll att ge rdd om exploatorens
ataganden forefaller vara for omfattande i forhéllande till reglerna i 6 kap. 40—42 §§ PBL

Kommentarer: Yttrandet noteras och kommunen tar med informationen till detaljplaneskedet.
Utgingspunkten i planprogrammet dr att gator, parker och andra offentliga ytor har kommunalt
huvudmannaskap, men detta kommer hanteras vidare i detaljplaneskedet. I samband med
detaljplanearbetet kommer kommunen se 6ver berdrda fastighetsgrinser ansoka om
fastighetsbestdmning dir si bedoms nodvindigt. Kommunen avser uppritta exploateringsavtal for
omrdden som (gs av extern fastighetsigare. Exploateringsavtal tecknas inte i planprogramsskedet.

Vid ett genomforande av planprogrammet kommer de delar av programomrdidet som inte dr anslutna
till kommunalt verksamhetsomrdde for vatten och avlopp samt dagvatten att anslutas. Detta finns
beskrivet pi sida 94 i samrddsversionen av planprogrammet, i kapitlet ”Forutsattningar” under
rubriken "Teknisk forsorjning”.

Sjofartsverket

Sjofartsverket har inga synpunkter pa planprogrammet. Sjofartsverket ser positivt pa att
smabatstrafiken i Svartholmskanalen och pa Skurholmsfjarden anses vara en tillgang och ska
bevaras. Vid forandringar av Svartholmskanalen lyfts vikten av fortsatt tillganglighet och
sjosdkerhet for battrafiken, som tillracklig bredd, vattendjup samt hojd under broar.
Kommunen bor 6vervaga behovet av till exempel tillflliga fortojningsplatser for smabatar
lings Ostra stranden sa att framtida detaljplaner, om behovet finns, kan medge sadana.

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunen delar bedomningen att Svartholmskanalen har en viktig
funktion avseende bide tillginglighet for smibitstrafiken och ekologisk funktion. Kommunen dr dven
medveten om att det finns behov att sd smaningom gora dtgirder for att forbattra sikerheten och
framkomligheten i kanalen. Det finns idag fortojningsplatser for smdbdtar runtom Skurholmsfjdrden
och kommunen tar med forslaget om att mojliggora for fler ligen i anslutning till programomrddet
som en utredningsfriga for detaljplaneskedet.

Trafikverket

Trafikverket ser att planprogrammet beaktat att nagon fardig jarnvéagsplan eller projektering
inte finns framtagen for Norrbotniabanan, vilket ar viktigt. Trafikverket anser att
planprogrammet kan beakta ett broalternativ for Lulsundsgatan ur dagvatten- och
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skyfallshantering och att det ar positivt att det avses utredas vidare i fortsatt arbete med
detaljplaner. Trafikverket ser behov av en mer detaljerad utredning avseende avledning till
recipient, nya ledningsstrak och passager av jarnvagen.

Trafikverket forutsatter att utredningar avseende buller och vibrationer, risk for olyckor och
narhet till transportled for farligt gods ska foresla erforderliga atgarder for att klara riktlinjer
for buller fran bade jarnvagstrafik samt om det finns risk for lagfrekvent buller. Vid behov av
sparndra bullerskydd ska dess placering ske i samrad med Trafikverket och kostnader,
uppforande samt utformning med mera ska hanteras genom avtal med Trafikverket.

Trafikverket lyfter dven risken for obehorigt sparbetradande. Eventuella atgarder for att
minimera risken behover hanteras i fortsatt arbete med framtagande av detaljplaner.

Vid anldggning av park eller trad i narheten av Trafikverkets anlaggningar forutsatter
Trafikverket att man sdkerstaller underhallet av dessa och samrader planeringen med
Trafikverket.

Kommentarer: Yttrandet noteras och kommunen tar vidare informationen till detaljplaneskedet.
Kommunen delar Trafikverkets bedomning om att teknisk forsorjning behover utredas fordjupat i det
fortsatta planeringsarbetet och att detta arbete behdver samordnas med Trafikverkets pigdende
jarnvigsplan for Norrbotniabanan samt projekteringen av Luled C etapp 1 och 2.

Kommunen ser positivt pd en fortsatt dialog med Trafikverket avseende buller, vibrationer, risk for
olyckor och nirhet till transportled for farligt gods for att diskutera mdojliga dtgirder,
kostnadsfordelning och genomforande. I samband med fortsatt planering ser dven kommunen vikten
av fortsatt samverkan kring utformning av stationsndra dtgirder, sisom instingsling. Detta for att
hitta en god helhetslosning som dels minimerar risker for obehorigt spdrbetridande och risk for
ménniskors liv och hilsa, dels som bidrar till att skapa goda floden och orienterbarhet till stationen
samt en stadsmissig och attraktiv miljo.

Kommunen tar girna emot information om vilka riktlinjer som finns att beakta vid anliggning av
parkytor och/eller trid i nirheten av Trafikverkets anliggning.

Forsvarsmakten
Detaljplaneprogrammet ligger inom paverkansomraden for totalforsvarets militdra del.
Nedan listas paverkansomraden som planen beror:

e Detaljplaneprogrammet ligger inom paverkansomraden vaderradar tillhorande
vaderradar Luled, TMO099, vilket dr ett utpekat omrade av riksintresse for
totalforsvarets militdra del enligt 3 kap 9 § andra stycket miljobalken.

e Detaljplaneprogrammet ligger inom MSA-omrade tillhorande Luled/Kallax
flottiljflygplats, TMO0073, vilket ar ett utpekat omrade av riksintresse for
totalforsvarets militara del enligt 3 kap 9 § andra stycket miljobalken.

e Detaljplaneprogrammet ligger inom stoppomrade for hoga objekt tillhérande
Luled/Kallax flottiljflygplats och Junkons skjutfalt TMO0073, vilket ar ett utpekat
omrdade av riksintresse for totalforsvarets militara del enligt 3 kap 9 § andra stycket
miljobalken.

e Detaljplaneprogrammet ligger inom omrade med sarskilt behov av hinderfrihet
tillhorande Junkon skjutfalt, TM0073, vilket ar ett utpekat omrade av riksintresse for
totalforsvarets militara del enligt 3 kap 9 § andra stycket miljobalken.
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Forsvarsmakten bedomer att detaljplaneprogrammet i sin nuvarande utformning inte
riskerar att patagligt skada riksintressen for totalforsvarets militara del.

Kommentarer: Yttrandet noteras.

Narboende och privatpersoner

Privatperson 1 (boende pa Ostermalm)

Yttrandet ar positivt till planprogrammets innehall och ambitionen att utveckla
vattenomradet i stort, men uttrycker oro dver kad trafikbelastning pa Ostermalm och
kringliggande gatunat. Sarskilt lyfts oro for belastningen pa Lulsundsgatan, Backgatan och
Prastgatan samt kobildning vid busshallplatser. Synpunktslamnaren efterfragar aven ett
attraktivt och levande strandstrdk som géarna kopplas samman med Halsans stig.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammet foresldr tvd vigar in till Ostra stranden. Den
ena dr via den befintliga gatan Sundsbacken, som nds via Lulsundsgatan eller Backgatan. Utdver
detta foreslds dven att en ny viig ansluter till Ostra stranden frin soder, si att man ndr omridet frin
tvd hdll och didrmed minskar belastningen pid gatorna norr om programomridet. Exakt hur den nya
gatan ska anslutas dr inte faststillt utan avses utredas vidare i detaljplaneskedet. Syftet med en ny vig
frin soder iir att skapa bittre tillgianglighet till och fran Ostra stranden och att avlasta vigniitet norr
om omrddet. Trafikpdverkan och vignit kommer att fortsitta utredas i detaljplaneskedet.

Planprogrammets intentioner for strandstriket ir att skapa ett parkomride lings med vattnet som
erbjuder platsbildningar i vissa ligen och knyts samman med Hilsans stig. Den slutgiltiga och
detaljerade utformningen bestiams lingre fram, i samband med detaljplanering och projektering av
omridet.

Privatperson 2 (boende pa Skurholmen)

Yttrandet lyfter att planprogrammet innehaller spannande planer och vill gora ett medskick
om att underhallet av Skurholmsfjarden behover tas med i planprogrammet. Behovet av
rensning av sly och liknande lyfts som viktigt for att det ska vara trevligt att vistas runtom
fjarden och att de senaste 5 aren har upplevts ha ett bristande underhall med mycket
uppvaxt av sly som resultat.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Ansvaret for underhill av den kommunala marken kring
befintligt strandomride runt Skurholmsfjirden hanteras inte inom planprogrammet.

Privatperson 3 (boende pa Lulsundet)

Yttrandet lyfter vikten av en tydlig och sdker utformning av gang- och cykelstrak, med
separering mellan gadende och cyklister samt tillrdcklig bredd for tva cyklister att motas pa
cykelbanan. Vidare foreslds atgarder for att starka kopplingen mellan planomradet och
stadskdrnan, bland annat genom att begransa biltrafikens mojligheter att korsa Storgatan. I
yttrandet efterfragas d@ven ett uppvarmt och sakert cykelgarage med flexibla
betalningsldsningar.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammet foresldr att huvudcykelstriken ska utformas
med separerade ytor for gdende och cyklister, vilket illustreras i principsektionerna pd sida 34 och 36 i
planprogrammet. Foreslagen bredd pd cykelbanor lings huvudcykelstriken dr tillrickligt bred for att
tvd cyklister ska kunna motas. Planprogrammet foresldr dven att ett inomhusgarage for cyklar ska
finnas i kvarteret norr om den nya centralstationen, vilket illustreras i Bild 17 pad sida 33.

238



Kommunen bedomer att en biltrafikens mojlighet att korsa Storgatan inte har nigon pdverkan pi
cyklisternas framkomlighet lings huvudcykelstriken. Déiremot bedoms det finnas behov av ett
dvergingsstille vid Storgatans forlingning, for att frimja fotgingares framkomlighet till den nya
centralstationen. Hela Pristgatan ir en viktig bussgata for bide regional- och lokaltrafiken och
behdver fortsatt kunna anvindas for genomfart.

Privatperson 4 (boende pa Bjorkskatan)

Yttrandet lyfter en 6nskan om att ha kvar Floras kulle som den &r idag for att varna om
gronomraden. Vidare lyfts onskan om trevliga promenadstrak, att bebyggelse ska begransas
till 3-4 vaningar och garna byggas i trd. “Fyrkantiga betonghus” beskrivs som trakiga.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Floras kulle avses bevaras som gronomrdide och parken foreslds fi
fler inslag som bjuder in till vistelse och aktivitet. Planprogrammet foreslir att delar av
jarnvigsparken ianspriktas for att skapa en effektiv bytesnod for tag- och busstrafik, samt for att
mdojliggora for bebyggelse som kan bidra till att aktivera stationsomrdidet. Planprogrammet foreslir
dven att en ny park och strandstrik anliggs lings med Skurholmsfjiarden som knyter ihop Hilsans
stig. Totalt sett innebir programforslaget att miangden gronytor dkar inom programomridet.

Awvseende byggnadshdjder foreslis hus med 4-5 viningar mot Skurholmsfjirden samt mot Storgatan.
Mot jarnvigen foreslds lite higre hus, generellt upp till 6 viningar, for att husen ska bidra till att
avskirma jirnvigsbuller fran bostadsgdrdarna. Ett highus foreslds uppforas pi Ostra stranden och
intill Hertsoleden pa cirka 12-15 viningar. Kommunen bedomer att den totala exploateringsgraden
och kvartersutformningen i programforslaget dr i likhet med innerstadens stadsstruktur, vilket bedoms
bidra positivt till att knyta ihop staden frin vistra till stra sidan av jarnovigen.

Konstruktions- och fasadmaterial pd tillkommande bebyggelse hanteras inte i planprogrammet. Mer
fordjupad hantering av framtida byggnaders gestaltning sker i fortsatt arbete med detaljplaneliggning
for att sikerstilla god firg- form- och materialverkan (8 kap. 1 § plan- och bygglagen) och att kravet
pd god helhetsverkan uppfylls (2 kap. 6 § plan- och bygglagen).

Privatperson 5 (boende pa Kronan)

Den yttrande foreslar en rakare och GC-forbindelse i Storgatans forlangning, exempelvis
genom en bro 6ver Prastgatan, for att skapa en kortare och rakare ramp. Vidare framfors att
delar av kvarteret Loet bor utvecklas till ett centralt torg fran Storgatan till Skeppsbrogatan i
stallet for att bebyggas fullt ut. Synpunktslamnaren efterfragar dven att terminalen for
regionbussar utformas med inomhusvanthall och perronglosning liknande den i Umea.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Under planeringsarbetet har olika alternativ av en ny passage
dver/under jirnvigen studerats, bland annat tvd déir ging- och cykelbron skulle gi dver Pristgatan
och landa pi dess vistra sida. Konsekvenserna av en sidan utformning skulle innebira en lingre ramp
som tar storre yta i ansprik, antingen pd Storgatan eller Floras kulle, vilket bedoms innebira en
negativ paverkan pi stadsmiljon. En sddan losning innebir ocksd att cyklister som ankommer frin
norr eller soder lings Pristgatan (huvudcykelstrik) inte kan ansluta direkt till cykelbron. I stillet
skulle dessa behdva korsa Pristgatan och cykla en omuvig for att ta sig upp pd bron. Av den
anledningen har kommunen bedomt att ett sidant alternativ inte dr limpligt. Programforslaget ging-
och cykelbro dr utformad si att cykelrampen landar innan den moter Pristgatan. Detta bedoms bdde
skapa ett biittre cykelflode och att ingen negativ paverkan uppstdr i stadsmiljon lings Storgatan eller
Floras kulle.

Kommunens bedomde till samrdd att inte foresld en torgyta pd kvarteret Loet dd Floras kulle redan
erbjuder en offentlig parkmiljé i ndromrdidet, samt att planprogrammet foreslir nya torgbildningar i

239



andra ligen. Utifrdn Linsstyrelsens och flera privatpersoners samrddssynpunkter har kommunen sett
dver fragan pd nytt ur ett bredare perspektiv. Centrumhalvon har en stadsstruktur som inte inrymmer
ndgra urbana torg utover Képmantorget, vilket dr ovanligt for en stadsstruktur av Luleds storlek och
karaktdr. Detta kan delvis hirledas till att stadens huvudsakliga torg enligt den historiska stadsplanen
som format Luled, dr beligen pd kvarteret Loet. Torget pd Loet fyllde denna funktion under mdnga dr
och gav rum it de offentliga aktiviteter som annars saknar en plats i staden, exempelvis for méten,
utstillningar, evenemang, torghandel, med mera. Nir Loet blev bussterminal byggdes denna funktion
bort och har inte ersatts av nigon ny plats. 1 granskningsversionen av den fordjupade dversiktsplanen
for Centrum, "Utvecklingsplan Centrum”, studerades behov av platsbildningar for hela
centrumhalvon. Dir pekades Loet ut som en plats for ett nytt urbant torg. Mot detta som bakgrund
har kommunen gjort en ny bedomning och reviderat programforslaget si att kvarteret Loet ska
inrymma ett urbant torg i kvarterets sydvdstra horn. Torget blir pd sd sitt bide solbelyst, vil inramat
av bebyggelse som kan bidra till aktivitet pdi torget och i anslutning till Storgatan, stadens
handelsstrik. Det tillskapar dven en funktion som mellanstor métes- och evenemangsplats i
innerstaden som i nuliget saknas.

Kommunen har studerat mojligheten att utforma bussterminalen pi liknande sitt som den yttrande
foresldr (sagtandsuppstillning). Pd grund av landskapets hojdforhillanden och det smala utrymmet
mellan jdrnvigen och Pristgatan finns inte tillrickligt stor yta for att skapa en funktionell losning
med den typen av bussuppstillning. Kommunen bedomer dven att en sigtandsuppstillning skulle
innebdra en betydande barridrverkan mellan stationsomrddet och stadsstrukturen pd ett negativt sitt.
Det skulle innebdra en lingstrickt byggnadskropp som skirmar av och att bussarnas korytor mdste
stingslas in, vilket alltid krivs vid en siddan terminallosning av sikerhetsskal.

Privatperson 6 (boende i Skelleftea)

Den yttrande ar starkt kritisk till den foreslagna gang- och cykelbron i Storgatans
forlangning och menar att dess lutning och skarpa kurvor riskerar att forsamra
framkomligheten for cyklister. I stdllet foreslds en passage genom eller under
stationsomradet, med hanvisning till Iosningar vid Umea centralstation och Uppsala C som
goda exempel.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Under planeringsarbetet har olika alternativ av en ny passage
dver/under jirnvigen studerats, bland annat en underpassage for ging- och cykeltrafik, med hinsyn
till landskapets hojdforhillanden och Trafikverkets valda spdrprofil (hojd pd spdren). En tunnel under
jarnvigen hade inneburit att ging- och cykelbanan skulle fi en dnnu brantare lutning, som inte dr
tillganglig for rullstolsburna och som upplevs obehaglig for cyklister, eller att ramperna skulle fi dnnu
fler, skarpa svingar dn vad broalternativet innebdr. Kommunen har utifrin detta landat i
bedomningen att det ir det mer fordelaktigt att anligga en broldsning for den nya gdng- och
cykelpassagen in att anligga en tunnel under spdren.

Privatperson 7 (boende pa Malmudden)

Den yttrande ar kritisk till planprogrammets foreslagna exploateringsgrad och anser att det
skulle medfora en 6verexploatering av Centrum. Man ser hellre att det byggs pa andra
platser i kommunen, billigt och for studenter och ensamstaende. Vidare uttrycks oro kring
framkomlighet for gang- och cykeltrafik under rivning och nybyggnationen av
Malmuddsviadukten. Den yttranden lyfter att hen ogillar planprogrammet, men antar att det
kommer klubbas igenom @nda. Det lyfts dven en fragestallning om varfér kommunen avser
att ta bort spar, samtidigt som det ska bli mer tagtrafik. Att vattnet bevaras lyfts som
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onskvart i stéllet for att fylla ut, och den yttrande uttrycker d@ven oro for hoga kostnader och
hur mycket skattemedel det kommer krava.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunens 6versiktsplan “Vision Luled 2040” som beslutades
2021 anger inriktningen for hela kommunens utveckling. Oversiktsplanen anger att kommunen ska
verka for fler bostider och lokaler i Centrum genom fortitning. Stadsbygdens fortitning ska
prioriteras, da den har en mycket stor betydelse for det lingsiktiga behovet av bostider och dr dirfor ett
starkt allmint intresse. Oversiktsplanen anger specifikt att planprogramsomrddet ska omvandlas till
en titbebyggd stadsdel med en blandning av bostider och arbetsplatser, dir vissa higre byggnader kan
tilldtas forekomma. Utdver detta omrdide sker planering for bostider i minga andra delar av
kommunen som innebir en variation av bostadstyper i Luled. Alla pdgdende detaljplaner dterfinns pd
Luled kommuns hemsida. Kommunen bedomer att planprogrammet dr utformat i enlighet med
dversiktsplanen och att den dvergripande exploateringsgraden dr lamplig.

Malmuddsviaduktens ombyggnation skots av Infrastruktur- och serviceforvaltningen pd Luled
kommun. Under rivning och nybyggnation av Malmuddsviadukten kommer ging- och cykeltrafiken
att omledas. Hur omledningen ska gd till ar inte faststillt men kommer att kommuniceras ut nirmare
byggstart (2028). Vid ytterligare frigor, kontakta infrastrukturochservice@lulea.se.

Planprogrammet dr ett vigledande underlag for fortsatt detaljplanering och utgor inte ett juridiskt
bindande beslut. Plan- och bygglagen innehdller sdledes ingen ritt att verklaga beslut om
planprogram. Eventuell 6verprovning kan forst ske nir kommunen senare fattar beslut om att anta en
detaljplan enligt 13 kap. PBL. Under detaljplaneprocessen gir det ocksd att limna synpunkter under
samrdd och granskning.

Som svar pd friagan om jarnvigsspdr si ansvarar Trafikverket for ombyggnation av spdaromridet, for
att bland annat tillginglighetsanpassa plattformar, byta stillverk och gora forberedelser infor
Norrbotniabanan. Utover detta arbetar Trafikverket med att ta fram en jirnvigsplan for
Norrbotniabanan, som kommer innebdr en okad kapacitet for person- och godstigstrafik. De spdr som
foreslds rivas dr stickspdr pd Ostra stranden som tidigare anviints for sidofunktioner till jarnvigen
som har omlokaliserats. Utover detta ska personvagnsuppstillningen rivas och flyttas till en ny plats.
Atgirderna som sker lings jarnvigen syftar till att oka dess kapacitet och funktion bade for person-
och godstrafik. For mer information om Trafikverkets projekt for jiarnvigen, besok Trafikverkets
webbsida eller kontakta Trafikverket.

Vattnet i Skurholmsfjirden kommer att bevaras i stor utstrickning och genom planprogrammet ge
bittre tillginglighet for allminheten att nd vattnet och ta sig runt hela Skurholmsfjirden. Motivet till
att fylla ut mark dr for att mojliggora fler bostider i ett lige som dr i direkt anslutning till en framtida
nod for regional och nationell kollektivtrafik. Detta bedoms vara av betydande allmdnt intresse och i
enlighet med dversiktsplanens inriktning. Fortsatta utredningar kommer att genomforas i
detaljplaneskedet for att bedoma limplighet och genomforbarhet i enlighet med gallande lagstiftning.

Utformningen av programmet har konsekvensbedomts lopande under arbetets ging bland annat med
hjilp av en grov kostnadsbedomning och exploateringskalkyl for omrddet. Detta arbete kommer att
fordjupas under det fortsatta planeringsarbetet. Programomrdidet omfattar sdvil kommunal som
statlig och privat mark, och ett genomforande av planprogrammet forutsitter ett flertal separata beslut
och provningar. For kommunens del kan utvecklingen innebdra bide kostnader och intikter.
Kostnaderna kan exempelvis bestd av iordningstallande av allméinna platser och infrastruktur samt
investeringar for att samla transportslag. Kommunen fir intikter genom exempelvis markforsiljning
och ersittning for exploateringskostnader via exploateringsavtal samt framtida skatteintikter.
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Planprogrammet visar kommunens dvergripande inriktning och redovisar inte den samlade ekonomin.
Ekonomiska konsekvenser och finansiering kommer att utredas och hanteras vidare i kommande
planering och i samband med framtida politiska beslut.

Privatperson 8 (nadrboende)

Yttrandet foreslar att programforslaget ska inrymma en hundrastgard som komplement till
den som finns pa véstra sidan av centrumhalvon vid Dykab. Forslaget motiveras med att det
skulle underlatta for hundédgare och skapa en 6ppen yta gentemot ny bebyggelse.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Luled kommun har riktlinjer for hundrastgdrdar som antogs 2023
och som giller tills vidare. I riktlinjerna anges tinkbara omrdden for hundrastgdrdar for kommunen,
dir platsen vid Dykab pekas ut som tiankbar plats for hundrastgird i Centrum. I programomrdidet
finns inga utpekade platser for en hundrastgird och avses dirfor inte tas med i vidare planering.
Diiremot foresldr programomridet att ett nytt parkstrik ska anliggas lings Skurholmsfjirdens strand
som allminheten, inklusive hunddigare, kan nyttja.

Privatperson 9 (arbetar i naromradet)

Yttrandet lyfter en oro for att ett genomfoérande av planprogrammet kommer leda till brist pa
parkeringsplatser for de som arbetar inom fastigheterna Ostermalm 6:9 och Ostermalm 6:20.
Den yttrande onskar att kommunen redovisar hur parkeringsbehovet for befintliga
verksamheter ska sdkerstdllas inom ramen for det fortsatta planarbetet.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Oversiktsplanen anger att fastighetsigare ansvarar for att losa
behovet av parkering for cykel och bil pd egen fastighet. Idag finns parkering for fastigheterna
Ostermalm 6:9 och Ostermalm 6:20 delvis pd fastigheten Jarnvigen 100:4. Verksamheterna inom
fastigheterna Ostermalm 6:9 och Ostermalm 6:20 omfattas av detaljplan PL491 som beslutades 2022.
Enligt dd gdllande parkeringsnorm och grona parkeringskop kravstilldes det i detaljplanen att
exploatoren skulle iordningsstalla 85 bilparkeringsplatser samt att exploatoren skulle infora en
parkeringspolicy, resepolicy eller gron resplan for sina anstillda, att parkeringarna skulle vara
avgiftsbelagda samt att mojliggora for anstillda att nyttja tjdnstecyklar och omklidningsrum med
dusch pd kontoret. I detaljplanen redovisas att det dr mojligt att inrymma parkeringsbehovet inom den
egna fastighetsmarken och dirfor bedoms inte fragan relevant att hantera i planprogrammet. Finns
intresse frin nirliggande fastighetsigare att eventuellt iordningsstilla nya parkeringsplatser inom
planprogrammet som servar kringliggande fastigheter fir det hanteras genom dialog och avtal mellan
respektive fastighetsigare och hanteras i kommande detaljplaneliggning.

Privatperson 10 (Lulea)

Den yttrande foreslar att en gang- och cykelanslutning mellan Malmudden och Ostra
stranden anldggs fran Malmuddsviaduktens befintliga brofaste, for att starka kopplingarna
mellan omradena samt binda samman befintliga motions- och rekreationsstrak.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Ging- och cykelbron Malmuddsviadukten kommer att rivas och
ersittas med en ny brokonstruktion 0ver jarnvigen, sd att fortsatt forbindelse finns mellan
Malmudden-Centrum. Hilsans stig/Blodomloppen avses dven att knytas ihop fran Malmudden till
Ostra stranden, vilket redovisas i mobilitetskartan pd sida 35 av planprogrammet.

Privatperson 11 (ndrboende)

Den yttrande efterfragar fortydliganden kring trafiklosningar och gatutyper inom
resecentrumomradet, sarskilt avseende Hermelinsgatan och anslutningen till kvarteret Loet
via Storgatan. Vidare framfors synpunkter om behovet av valplacerade cykelparkeringar,
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inklusive platser for specialcyklar, samt en 6versyn av kapaciteten for biluppstallning med
hamta/lamna-funktion vid stationen, da 7-8 anses for fa. Den yttrande lyfter dven vikten av
vaderskyddade forbindelser mellan resecentrumets olika delar, ett mer arkitektoniskt
ambitiost stationshus samt en tydligare roll och integrering av det befintliga stationshuset i
det framtida resecentrumet.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Si som yttrande pipekar ska inte hela Hermelinsgatan vara 6ppen
for genomfartstrafik. Hur Storgatan trafikeras dr inte faststillt utan hanteras vidare i efterfoljande
skeden. Mobilitetskartan justeras.

Inomhusparkeringar for cykel foreslis anordnas i kvarteret norr om den nya stationsbyggnaden. Detta
utesluter dock inte att fler cykelparkeringsplatser uppfors utomhus lings med sidoplattformen.

Planprogrammet utgdr frin Regionala kollektivtrafiksmyndighetens kvalitetssikring av
dimensionering av Resecentrum, dir 8 platser for himta/limna anges som behov.

Det befintliga stationshuset foreslds anvindas for annan verksamhet i framtiden som kan skapa liv och
rorelse i omrddet for att 6ka tryggheten. Det foreslds inte anvindas som ett stationshus. Lings med
plattformar foreslis plattformstak finnas for att ge viderskydd lings strickorna till det nya
stationshuset. Plattformsivergingen foreslds vara viderskyddad.

Visualiseringarna och ritningarna over stationshusets arkitektur och utformning dr tidiga forslag for
att visa exempel pd hur en ny station kan se ut for att skapa dnskvirda funktioner i resendrsmiljon.
Gestaltningen av det nya stationshuset kommer att hanteras vidare i det fortsatta planeringsarbetet,
inklusive fragan om en arkitekturtivling for stationsbyggnaden skulle kunna vara mojlig att
genomfora.

Privatperson 12 och 13 (boende i Svartostaden)

Yttrandena sammanfattas da de berér samma fraga. En positiv installning till
planprogrammet uttrycks generellt, men de yttrande har fragor om cykelparkeringar och hur
dessa ska hanteras for en 6kad trygghet och sdkerhet. Problem med cykelstdlder vid den
befintliga stationer lyfts samt behovet av att kunna parkera sin cykel sdakert vid stationen
under tiden man ar bortrest. Olika tekniska system sdsom kameradvervakning och
identitetskontroll for passage till lasta cykelrum foreslas.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Inomhusparkeringar for cykel foreslds anordnas i kvarteret norr
om den nya stationsbyggnaden. Planprogrammets forslag om en mer samlad bytesnod, fler
verksambheter och bostider i omrddet innebdr att storre floden av méanniskor forvintas rora sig i
omrddet, vilket bedoms skapa bittre forutsittningar for sikerhet och trygghet an i dagsliget, di
jarnvigsstationen ligger avskilt och dr relativt obefolkat stora delar av dygnet. Trygghet och sikerhet
kommer att beaktas i fortsatt planering och genomforande.

Privatperson 14 (boende i Umea)
Den yttrande lamnar forslag pa att initiera en forstudie om energibaserad stadsutveckling
och en energibaserad genomférandemodell f6r programomradet.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammet behandlar i huvudsak dvergripande
forutsittningar, markanvindning, struktur och utvecklingsprinciper samt dvergripande
konsekvensbeskrivning. Nigon sdrskild inriktning eller forstudie av en energibaserad
genomforandemodell ingdr inte inom ramen for det aktuella planprogramsarbetet. Frigor om
energiforsorjning och energieffektivitet kommer dock att beaktas i det fortsatta arbetet diir sd dr
relevant.
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Privatperson 15 (ndarboende)

Den yttrande ar kritisk till den féreslagna fortatningen i centrum och uttrycker oro for 6kad
trafikbelastning, trangsel och buller. Vidare framfors synpunkter om att ny bebyggelse bor
halla hogre arkitektonisk kvalitet samt att befintliga gronomraden i centrum bor bevaras.
Synpunktsldmnaren anser att ny bebyggelse i storre utstrackning bor lokaliseras till andra
omrdden ndra centrum, exempelvis omradet kring Coop Arena dér bilhandlare och andra
verksamheter i stéllet kan flytta till Storheden. Det lyfts @ven oro for storningar under
byggtiden samt negativa konsekvenser f6r boendemiljo och fastighetsvarden.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunens 6versiktsplan “Vision Luled 2040” som beslutades
2021 anger inriktningen for hela kommunens utveckling. Oversiktsplanens anger att kommunen ska
verka for fler bostider och lokaler i Centrum genom fortitning och att stadsbygdens fortitning ska
prioriteras, dd den har en mycket stor betydelse for det ldngsiktiga behovet av bostider som dr ett
starkt allmint intresse. For programomrddet anges specifikt att det ska omvandlas till en titbebyggd
stadsdel med en blandning av bostider och arbetsplatser. For omridet kring Coop Arena, Skutviken,
sd anger dversiktsplanen att omrddet ska ha en fortsitta anvindas for en blandning av handel,
industri, kontor och besoksanliggning.

Med anledning av den pigdende jirnvigsplanen for Norrbotniabanan, som pdverkar
Lulsundspassagen, dr det inte i nulidget mojligt att gora en fullskalig trafikutredning for
programomridet innan utformning av planskild passage for Lulsundsgatans bomfillda passage har
faststillts. Dock freslds redan i planprogrammet att Ostra stranden ska fd en infart iven frin soder
som en dtgird for att skapa ett vilfungerande trafiksystem. Utredning av trafiklosningar och
konsekvenser kommer fortsittas i detaljplaneskedet.

Kommunen instammer i att arkitektonisk kvalitet och omsorgsfull gestaltning dr viktiga fragor.
Planprogrammets intention dr att skapa forutsittningar for en attraktiv och levande stadsmiljo.
Frigor om byggnaders och allméanna platsers nirmare utformning och gestaltning kommer att
hanteras i efterfoljande planerings- och bygglovsskeden.

Programfirslaget foresldr att viss gronyta tas i ansprik, men det foresldr dven nya parkytor pd Ostra
stranden samt att Floras kulle utokas mot Storgatan.

Kommunen dr medveten om att ett genomforande av planprogrammets intentioner kan innebira
tillfilliga storningar for nirboende i form av buller, damm och byggtrafik. Vid framtida projektering
och byggskeden kommer verksamhetsutovare att behdva folja miljobalkens hiansynsregler samt
gallande riktvirden for byggbuller och andra miljostorningar. Om ni som boende upplever att
bygguerksamhet orsakar storningar under framtida byggnationer kan ni vinda er till kommunens
miljokontor som kan utreda klagomdl och vid behov stilla krav pd verksamhetsutévaren att vidta
dtgirder for att begrinsa storningarna.

Privatperson 16 (Lulea)

Den yttrande motsatter sig en ytterligare fortatning av stadskarnan och anser att forslaget
strider mot 6versiktsplanens ambition att 6ka tillgangen till gronomraden i centrala Lulea.
Det framhalls att utfyllnad i vattenomradet och anldggande av ett gangstrak langs vattnet
inte kan ersétta ett gronomrade samt att atgarderna kan paverka vattenmiljon negativt.
Synpunktsldamnaren uttrycker dven oro for 6kad trafikbelastning och ifragasatter hur
hallbara transporter ska kunna framjas vid en fortsatt fortatning. Som alternativ foreslas att
omradet Oster om stationen och jarnvagen utvecklas som park, alternativt att en mindre
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omfattande bebyggelse uppfors narmast jarnvagen medan ett bredare gronstrak bevaras mot
vattnet.

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunens oversiktsplan Vision Luled 2040, antagen 2021, anger
inriktningen for kommunens utveckling. Kommunen ska verka for fler bostider och lokaler i centrum
genom fortitning samt prioritera fortitning av stadsbygden, dd detta dr viktigt for att mota det
langsiktiga bostadsbehovet, vilket utgor ett starkt allmdnt intresse. For programomridet anges
specifikt att det ska utvecklas till en tit stadsdel med en blandning av bostider och arbetsplatser.

Programfirslaget innebdr fortitning och 6kad bostadsforsorjning. Utdver detta foreslds ett nytt
parkomrdde tillskapas pd Ostra stranden lings strandlinjen som blir tillgingligt for allminheten.
Samtidigt minskar gronytan 1 Jdrnvigsparken, som idag har ldg nyttjandegrad och begrinsade sociala
kovaliteter. Sammantaget bedoms tillgdangen till gronytor 6ka genom forbittrad tillginglighet och 6kad
mingd gronyta. Planprogrammet bedoms vara utformat i enlighet med dversiktsplanen.

Motivet till att fylla ut i vattnet for att tillskapa mer mark dr for att mojliggora fler bostider i ett lige
som dr i direkt anslutning till en framtida nod for regional och nationell kollektivtrafik. Detta bedoms
vara av betydande allmint intresse och i enlighet med dversiktsplanens inriktning. Fortsatta
utredningar kommer att genomforas i detaljplaneskedet for att bedoma limplighet och genomforbarhet
i enlighet med plan- och bygglagen och gillande miljolagstiftning.

Planprogrammet kommer innebdira 6kade trafikrirelser till och frin programomridet.
Planprogrammet foresldr fler passager for gdende och cyklister dver jarnvigen som bide okar
tillgingligheten till och fran Ostra stranden och bidrar till fler strék for gdende och cyklister som
passerar programomridet. Genom att fortita stadsstrukturen pd centrumhalvon i anslutning till
befintlig service och minga arbetsplatser, men dven i anslutning till en viktig kollektivtrafiknod som i
och med Norrbotniabanan kommer mojliggora pendlingsavstind med tdg mellan Luled, Pited,
Skellefted och Umed bedoms programforslaget mojliggora for fler att anvinda hdllbara transportmedel
i sin vardag.

Planprogrammet foresldr iven en ny bilangoringsvig till Ostra stranden fran soder for att avlasta
vigndtet norr om omrddet. Utformningen av denna och total trafikpdverkan frin bilar kommer att
fortsiitta utredas i detaljplaneskedet.

Privatperson 17 (boende pa Bergviken)

Synpunkt har framforts om att de foreslagna bostadskvarteren mellan jarnvagen och vattnet
upplevs som storskaliga och enhetliga. Synpunktslamnaren efterfragar i det fortsatta arbetet
storre fokus pd utformningen av byggnader, gardar och strak for att skapa varierade och
manskliga miljoer med privata, halvprivata och publika rum, med referens till Vastra
hamnen i Malmo (BO1-omradet). Vidare betonas vikten av att bevara och vidareutveckla
befintliga grona strukturer. Synpunktsldmnaren uttrycker dven tveksamhet till volym, skala
och placering av de foreslagna byggnaderna i det sodra karaktarsomradet och anser att de
borde anpassas mer till den kulturhistoriska miljon. Hen uttrycker dven tveksamhet till
behovet av ett hoghus som landmarke, och framhaller vikten av att det bryts ner i skala dar
huset méter parken for att skapa en mysig och inte for skuggig miljo.

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunen bedomer att det dr viktigt att utgd frin platsens
forutsittningar och gora en samlad avvigning mellan olika planerings- och arkitekturfragor, sdsom
trygghet, kulturmiljo, identitet och mikroklimat. Detta har varit en utgdingspunkt for utformningen
av Ostra stranden.
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Luled priglas av en tydlig rutndtsstruktur med generellt lig bebyggelse om 2-5 viningar samt ett
antal hogre byggnader i strategiskt valda ligen. Centrumhalvéns gatunit kiinnetecknas av breda
huvudstrik och stora kvarter med gardshus och komplementbyggnader, vilket ger en varierad
bebyggelsestruktur och goda solforhillanden jimfort med mindre kvarter och smalare gator. Detta
bedoms vara sirskilt positivt pd vira breddgrader.

Planprogrammets utvecklingsinrikining dr att forlinga innerstaden osterut med en kvartersstruktur
som ansluter till Gvriga innerstaden. Tydligt avgrinsade kvarter skapar en klar grins mellan privat
och offentlig mark, men luckras upp mot Skurholmsfjidrden med forgirdsmark och mjukare grinser i
anslutning till park- och rekreationsstriket. Detta ger rymliga gdrdsmiljoer och mojliggor en variation
av byggnadstypologier med goda ljusforhdllanden. Strukturen tar tillvara Luleds historiska stadsbild,
bidrar till avskdrmning frin jirnvigsbuller och stirker kontinuiteten i stadsviven 6ver jirnvigen,
vilket motverkar att omridet upplevs som en avskild enklav. Jimfort med det nimnda exemplet i
Malmdo bedomer kommunen att behovet av att 6verbrygga infrastrukturbarridrer och stirka
sambanden Over jarnvigen dr storre inom programomridet. Samtidigt ser kommunen goda
mojligheter att i kommande planering och gestaltning framja de kovaliteter som lyfts i yttrandet for att
skapa en varierad och attraktiv stadsmiljo.

Planprogrammet redovisar ytor och strik for stadsgronska samt en inriktning att knyta samman
befintliga och nya gronstrukturer, exempelvis genom parkstriket lings strandkanten och
forlangningen av Ostra jirnvigsesplanaden. Programmet anger iven att anvindbarheten och
kvaliteten i bevarade gronytor, sdsom Floras kulle och Jirnvigsparken, ska utvecklas.

Den hogre byggnaden i anslutning till Hertsoleden bedoms bidra till att markera och rama in den
sodra entrén till omrddet. Liget bedoms maojliggira en hogre byggnad utan pdtagligt negativa
konsekvenser for omgivningen, som i 6vrigt domineras av infrastruktur och passager. Kvarteret har
ocksd potential att aktivera en idag undanskymd plats och bidra till kad trygghet. Kommunen
bedomer diremot att den foreslagna byggnaden soder om den befintliga jarnvigsstationen i storre
utstrickning bor anpassas till de kulturhistoriska virdena i stationsmiljon. Planprogrammet revideras
dirfor infor antagandet for att tydliggora behovet av kulturmiljohinsyn i den fortsatta planeringen.

Vid uppforande av hoghus stiller kommunen generellt hogre krav pd arkitektonisk kvalitet, sirskilt
avseende dess paverkan pd angrinsande offentliga rum. Detta for att sikerstilla goda mikroklimat och
att kravet pi god helhetsverkan enligt 2 kap. 6 § plan- och bygglagen uppfylls.

Kommunala forvaltningar och bolag

Réaddningstjansten

I detaljplaneprogrammet anges att man kommer att utga ifrdn 30 respektive 50 meters
riskavstand fran jarnvagen (farligt gods led) till centrumverksamhet/bostader. Detta avstand
har bestamts utifran Lansstyrelsen i Norr- och Vasterbottens riktlinjer for fysisk planering —
skyddsavstand till transportleder for farligt gods i Norrbotten. Enligt riktlinjer behdver inga
atgarder vidtas nar ett skyddsavstand pa 30 respektive 50 meter (beroende pa typ av
verksamhet) erhalls. I motsvarande riktlinjer (Riskhantering i detaljplaneprocessen) i
Lansstyrelserna i Skane, Stockholm samt Vastra Gotalands lan utgar man fran 150 meters
riskavstand mellan farligt gods led och bostader. Om avstandet ar kortare dn detta ska en
riskbedomning tas fram. Raddningstjansten anser att det ar viktigt att man utgar ifran vilka
dmnen som kommer att transporteras pa jarnvagen nar man bestimmer vilket riskavstand
som géller mellan farligt gods led och centrumverksamhet/bostédder.
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Raddningstjansten anser inte att det ar rimligt att tillampa ett riskavstand pa 30 respektive 50
meter mellan farligt gods-led och centrumverksamhet/bostader utan att gora en
riskbedomning 6ver vilka @mnen som transporteras pa vagen. Riddningstjainsten anser att
det behover tas fram en riskbeddmning (inklusive eventuella riskreducerande
atgarder/avstand) dar man utgar ifran vilka &mnen som transporteras pa jarnvagen, vilka
risker/skyddsavstand dessa &mnen kréver vid en olycka, omradets topografi och var en
olycka kan ske/utbredas utifran detta.

Vidare lyfter raddningstjansten att det ar viktigt att beakta det framtida behovet av
markbrandposter i nya bostads- och verksamhetsomraden (skola, férskola,
centrumverksamhet, etcetera) och att avstandet mellan brandposter ska vara max 150 meter.

Utover att raddningstjansten kommer att ha framkomlighet i omradet genom infartsvégar i
olika vaderstreck dr det dven viktigt att raddningstjansten har framkomlighet till alla
bostdder om raddningstjansten ska utgora alternativ utrymningsvag. Raddningstjansten kan
utgora alternativ utrymningsvag med hjalp av hojdfordon for de byggnader dar avstandet
fran mark till {onstrets underkant/balkongracke dr max 23 meter. Om avstandet ar storre dan
detta ska det framga av planen att raddningstjansten inte utgor alternativ utrymningsvag.

Kommentarer: Yttrandet noteras. Det finns idag inga nationella riktvirden som slir fast vilka risker
eller skyddsavstind som kan vara tillimpbara i samband med planering av markanvindning i
ndrheten av trafikleder for farligt gods pd vig- eller jarnvigsnitet (Boverket, 2025).
Rekommendationer for olika lin finns framtagna, dir riktlinjerna for Norrbotten och Visterbotten dr
ett exempel som ger riktlinjer for specificerade stréickor lings vig och jirnvig. Dessa ska anvindas for
att klargora behov av sdrskild riskutredning i den fysiska planeringen. Enligt riktlinjerna finns endast
behov av sirskild utredning om foreslagen markanvindning ligger innanfor det rekommenderade
skyddsavstindet. I kommande detaljplanearbete kommer en riskutredning avseende nérhet till farligt
gods att genomforas om planerad markanvindning ligger innanfor det rekommenderade
skyddsavstindet.

Kommunen bedomer att det inte finns nigra hinder planmdssigt for att i senare skeden sikerstilla
behovet av brandposter inom allmin platsmark.

Programforslaget har tagit hojd for att sikerstilla framkomlighet for brandbilar genom att som minst
ha 8 meters avstind mellan byggnader. Brandsikerhet och tillginglighet for Riddningstjiansten
bedoms vara tillgodose pd ett strukturellt plan i planprogrammet, men dessa fragor studeras fordjupat
i samband med detaljplanering och efterfoljande skeden.

Lulea Lokaltrafik AB (LLT)

Allmant

LLT ser positivt pa ambitionen att utveckla omradet kring Lulea Centralstation till en samlad
och attraktiv bytespunkt for tagtrafik, regional busstrafik och lokal busstrafik. Programmet
beskriver pa ett tydligt satt omradets stadsutvecklingspotential samt ambitionerna kring
orienterbarhet, stadsintegration och utvecklingen av offentliga miljoer. Det dr dven positivt
att vikten av fortsatt passage for lokalbusstrafiken via Prastgatan har beaktats i
planprogrammet. Mojligheten att uppratthalla genomgéaende busstrafik genom centrum ar
en viktig forutsattning for ett effektivt, attraktivt och robust kollektivtrafiksystem.

LLT har deltagit i dialogen under planprogrammets framtagande och ser positivt pa den
samverkan som skett mellan berérda aktorer under processen.
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Overgripande bedémning

Planprogrammet utgor en god grund for den fortsatta planeringen av omradet kring Lulea
Centralstation och Ostra stranden. Samtidigt bedémer LLT att kollektivtrafikens funktion i
transportsystemet som helhet behover utvecklas ytterligare i det fortsatta planarbetet.

Kollektivtrafikens funktion i Resecentrum och trafiksystemet

Resecentrumet kommer att utgdra en av kommunens viktigaste kollektivtrafiknoder med
betydelse for saval lokal som regional trafik. LLT bedomer att planprogrammet i begransad
omfattning beskriver hur busstrafiken paverkas av den foreslagna strukturen och hur
resecentrumet integreras i det 6vergripande kollektivtrafiksystemet. I det fortsatta arbetet
bor det sarskilt belysas hur:

o lokal- och regionbusstrafikens huvudstrak eventuellt paverkas och effekten av detta
pa kollektivtrafikens attraktivitet

e Dbusstrafiken tar sig till och fran resecentrumet fran olika delar av staden

e framtida trafikokningar paverkar kollektivtrafiksystemets funktion

e samspelet mellan buss-, tag-, gang- och cykeltrafik utformas for att skapa effektiva
och trygga byten

e potentiella konfliktpunkter mellan olika trafikslag hanteras

Framkomlighet och robusthet

I planprogrammets konsekvensbeskrivning framgar att framtida trafikokningar kan medfora
kapacitetsutmaningar i flera korsningar samt att ytterligare trafikstudier behover
genomforas i kommande skeden. LLT delar bedomningen att dessa fragor behover
analyseras vidare och vill sarskilt framhalla vikten av att kollektivtrafikens framkomlighet
tydligt inkluderas i kommande utredningar. Det fortsatta arbetet bor sarskilt beakta:

e framkomlighet for lokal- och regionbusstrafik

e paverkan pa kollektivtrafikens effektivitet (t.ex. kostnader, regularitet, restider) och
attraktionskraft

e Kkapacitet och robusthet i anslutande gatunat och korsningar

e vinterdrift och framkomlighet under vinterférhallanden

e behov av reservkapacitet vid storningar och ersattningstrafik (t.ex. storningar som
uppstar vid avstangning/reparation av broar over jarnvagen)

LLT noterar dven att vissa redovisade principsektioner innehaller relativt begransade
korbredder for dubbelriktad trafik. Med hansyn till forvantade trafikokningar inom omradet
bedoms det viktigt att dessa 10sningar verifieras genom kommande trafik- och
framkomlighetsanalyser ur ett kollektivtrafikperspektiv.

En sarskilt avgorande fraga ar passagerna over eller under jarnvagen. Den befintliga
plankorsningen langs Lulsundsgatan kommer pa sikt inte att kunna finnas kvar i nuvarande
form. Vilken 16sning som valjs dér far stor betydelse for hela trafiksystemet inom
planomradet vilket indirekt kan paverka synpunkterna i detta yttrande. I nuldget kan
Loet/Préstgatan och Ostermalm trafikeras av stom- och lokallinjer som trafikerar Bergviken
samt Bjorkskatan pa ett effektivt sitt tack vare passagen.

Framtida utveckling av kollektivirafiken
Utvecklingen av Lulea Centralstation och Ostra stranden kommer att ske under lang tid och
paverkas av saval Norrbotniabanans utbyggnad som framtida fordndringar i resande och
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trafikuppldgg. Det dr darfor viktigt att den framtida strukturen utformas med tillracklig
flexibilitet for att maojliggora:

e framtida kapacitetsokningar inom kollektivtrafiken

e utveckling av stomlinjetrafik och regional trafik

e forandrade linjestrackningar och trafikupplagg

e framtida utveckling av bytespunkten i takt med Skade resandefloden.

LLT vill sarskilt framhalla vikten av att den fortsatta utredningen av passagen over
jarnvagen vid Lulsundsgatan sakerstaller kravet pa god framkomlighet och kapacitet dven
vid framtida 0kad jarnvags- och busstrafik. Passagen utgor en viktig lank i
kollektivtrafiksystemet och har stor betydelse for den lokala stomlinjetrafikens effektivitet,
funktion och utvecklingsmdjligheter. Passagen skapar ocksa en robustare 10sning for
transporter till och fran Luled centrum som redan idag &r begransat till ett fatal strackor
(Bergnasbron, Bodenvagen, Malmuddsviadukten, Ostermalm och Gammelstadsvagen).

Sammanfattade synpunkter

Kollektivtrafikens forutsdttningar behdver analyseras vidare i kommande detaljplaneskeden
for att sdkerstalla att resecentrumet far tillracklig kapacitet, robusthet och flexibilitet for
framtida behov. Det ar sarskilt viktigt att:

e Kkollektivtrafikens funktion i det 6vergripande trafiksystemet tydliggors

e framkomlighet och robusthet for busstrafiken sakerstalls

e kommande trafik- och kapacitetsutredningar tydligt inkluderar
kollektivtrafikperspektivet

o framtida passager over jarnvagen utformas med hansyn till kollektivtrafikens
langsiktiga behov

o fOrutsdttningar skapas for framtida utveckling av kollektivtrafiken i takt med att
resandet okar.

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunen delar LLTs bedomning om vikten av en tydlig
konsekvensbedomning for lokaltrafikens attraktivitet, floden och funktion. Detta hor titt ihop med
ersittningen av Lulsundsgatans bomfillda passage, som hanteras i jarnvigsplanen for
Norrbotniabanan. Ersdttningen av denna passage bedoms kunna piaverka lokalbusstrafik, biltrafik,
cykeltrafik och gingtrafik i storre eller mindre omfattning, beroende pd hur den planeras och
genomfors. Kommunen bedomer att planprogrammet har en tydlig redovisning av hur samspelet
mellan buss-, tdg-, ging-, och cykeltrafik avses att struktureras for att skapa en vilfungerande
bytespunkt for samtliga trafikslag. Detta kommer studeras vidare i detaljplaneskedet. Luled kommuns
dversiktsplan (2021) anger principen att ging, cykel och buss ska prioriteras vid konflikter mellan
trafikslag. Detta bedoms vara av sirskilt stor betydelse vid ett resecentrum for att frimja en
omstillning till ett mer hillbart resande.

Awvseende korbredder si anger VGU (Viigar och gators utformning, Trafikverket) 6,2 meter som en
vildimensionerad bredd pd vigar med hastighetsbegrinsning 30-40 km/h. Dd planprogrammet
foresldr en 6,5 meter bred korbana pd gator som trafikeras av buss, sdsom Pristgatan, bedomer
kommumnen att planprogrammet har tagit hojd for en vil dimensionerad korbredd.

Kommunen ser positivt pi en fortsatt dialog med LLT for att diskutera och ta hojd for framtida
utvecklingsbehov for lokalbusstrafiken.
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Miljo- och bygg

Fororenad mark

I PM markrapporten star det att kunskapslaget dr osakert och att riskerna inte kan bedémas
fullt ut i nulaget gallande fororeningar i marken. Samtidigt anvands detta som underlag i
planprogrammet. Avdelning miljo och bygg anser att det behover tydliggoras hur man
sdkerstaller att planprogramomradet ar lampligt for bebyggelse, samt om det ar majligt att
hantera dessa fragor forst i senare detaljplaner. Ar det lampligt och méjligt att aspekter
kopplat till fororenad mark och hantering av dagvatten kan hanteras for varje enskild
detaljplan i ett senare skede?

Dagvatten och fororenad mark

Dagvattenldsningarna i dagvattenutredningen bygger i stor utstrackning pa generella
antaganden om lokalt omhandertagande och i vissa fall infiltration. Det saknas fortfarande
en tydlig koppling till den fororeningssituation som beskrivs i markmiljo PM:et, dar bade
konstaterade fororeningar och stora kunskapsluckor ses. Bedémningen att paverkan pa
MKN inte uppstar kanns darfor ratt osdker, sarskilt eftersom den forutsatter att foreslagna
atgarder kommer att fungera som tankt. Avdelning miljé och bygg anser att det finns behov
av en mer samlad beddmning dér dagvatten, fororenad mark och paverkan pa recipienten
héanger ihop. Avdelning miljo och bygg kdnner en osakerhet om det gar att halla ihop dessa
fragor pa ett bra satt i flera kommande detaljplaner inom planprogramomradet.

Buller och vibrationer, risk for olyckor narhet till transportled for farligt gods

Avdelning miljo och bygg ser risker kopplat till bostadsbebyggelse intill befintliga och
kommande jarnvagsspar som ar viktigt att man tittar extra pd, sa att det blir sakert och inte
hélsovadligt for ménniskor som bor och vistas i omradet. Det géller att i ett tidigt stadie
studera och planera sa att man bygger bort risker och storningar for de som kommer att bo
inom omradet, med avstdnd, utformning och materiel. Avdelning milj6 och bygg ser i
handlingarna att man avser att ha byggnader narmast jairnvagen som ett skydd och att
byggnaderna ska vara hogre dn resterande byggnader, vilket avdelning miljé och bygg
tycker ar bra. Avdelning miljo och bygg anser att det i dessa byggnader ar sarskilt lampligt
med parkeringsgarage, verksamheter, service och kontor, men inte bostader mot
jarnvagsomradet.

Det &dr ocksa extra viktigt att planera for utformningen om omradet byggs i etapper da inte
byggnader i angransande kvarter som ska vara som skydd inte &r uppbyggda an.

Géllande buller maste man ta hansyn till all utokning av trafik saval pa viag som pa jarnvag
och se hur det paverkar saval befintliga bostader i nairomradet som kommande bostader.
Biltrafiken till omradet kommer att 6ka med tanke pa alla som kommer att bo och jobba
inom omradet, men ocksa 0kning av bussar samt bilar och taxibilar som skjutsar resenérer
till resecentret. P4 jarnvagen kommer vi att fa mer trafik genom tillkomst av
Norrbotniabanan, men ocksa material till och fran Stegra, LKAB, SSAB och andra
verksamheter pa Svarton.

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunen dr medveten om att det forekommer fororeningar i
omrddet och avser att i kommande detaljplanearbete gora fordjupade markmiljotekniska
undersokningar i den utstrickning som dr limpligt for planskedet, for att fi en klarare bild av
fororeningssituationen, behov av dtgirder och hur dagvatten kan hanteras pd ett sitt som inte riskerar
miljo eller hilsa. Dagvattenfrigan kommer dven utredas vidare i detaljplaneskedet, dir kommunen
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avser utreda systemlosning for omridets dagvattenhantering tillsammans med Lumire. Kommunen
bedomer att dagvattenfrigan inte bor avgrinsas till enskilda detaljplaner, utan fortsitta utredas mer
dvergripande for att skapa ett vil fungerande system. Detta utredningsarbete hor ihop med att studera
hojdsittning av programomrddet, vilket inte ingdr inom ramen for planprogrammet, utan hanteras i
detaljplaneskedet. Daguvattenlosningarna pdverkas dven av Trafikverkets jarnvigsplan for
Norrbotniabanan och ersittningen av Lulsundspassagen som dr i ett mycket tidigt skede.

Planprogrammet har utgdtt fran Linsstyrelsens riktlinjer for fysisk planering avseende skyddsavstind
till transportleder for farligt gods i Norrbottens och Viisterbottens lin. For jirnvigsstrickan som loper
genom programomridet anges ett skyddsavstind pd 30 meter till exempelvis kontor, och 50 meter till
flerbostadshus. Riktlinjerna ska anvindas for att klargora behov av sirskild riskutredning i den fysiska
planeringen. Enligt riktlinjerna finns endast behov av sirskild utredning om foreslagen
markanvindning ligger innanfor det rekommenderade skyddsavstindet. I kommande detaljplanearbete
kommer en riskutredning avseende nirhet till farligt gods att genomforas om planerad
markanvindning ligger innanfor det rekommenderade skyddsavstindet. Kommande bullerutredningar
ska inkludera framtida trafikprognoser for att ge en si korrekt bild som mdojligt av den framtida
bullersituationen. Om den avsedda bullerutredningen visar att det dr nodvindigt att uppfora
byggnader i en viss genomforandeordning for att avskirma frin buller, kan detta exempelvis regleras
genom villkor for startbesked for delar av planen. Behov och lamplig reglering av detta studeras vidare
i detaljplaneskedet.

Ovriga

Skanova (Telia Company)

Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet. Skanova 6nskar att s&
langt som mdjligt behalla befintliga teleanldggningar i nuvarande lage for att undvika
olagenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.

Skanova Onskar i ett tidigt skede medverka i planarbetet nar detaljplanarbete pabdrjas och
kallas till samradsmoten for det aktuella omradet for att kunna samordna nya ledningar.
Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgérder eller skydda telekablar for att mojliggora
exploatering forutsatter Skanova att den part som initierar atgarden dven bekostar den. For
ledningssamordning kontakta telia-natforvaltning@teliacompany.com.

Kommentarer: Yttrandet noteras och tas med i fortsatt arbete med detaljplaneliggning.

Swedavia Airports
Flygsakerhetsfragor hanvisas till flygplatshallare Forsvarsmakten. Darfor ar det sarskilt
viktigt att d4ven de remitteras i drendet. I 6vrigt inga synpunkter.

Kommentarer: Yttrandet noteras.

Voodoo Associates

Voodoo Associates efterfragar att planprogrammet kompletteras med alternativa
utvecklingsscenarier som innehaller hogre exploateringsgrad. Det framfdrs att omradet med
sitt stationsndra lage bor utredas for fler funktioner sdsom utbildning, forskning, kultur,
evenemang och eller en huvudarena for Lulea. Vidare lyfts mojligheten att genom hogre
tathet och funktionsblandning skapa underlag for en 6verdackning eller 6verbryggning av
jarnvagen for att stirka kopplingen mellan innerstaden och Ostra stranden. Voodoo
Associates efterfragar d@ven en konkret exploateringskalkyl som mojliggor jamforelser mellan
olika utvecklingsalternativ.
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Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammets forslag pd utveckling baseras pi
dversiktsplanens inriktning for omridet, en gemensam mdlbild for omridets utveckling mellan
kommunen, Jernhusen, Trafikverket och RKM, pdgdende jiarnvigsprojekt hos Trafikverket och
omriddets forutsittningar.

Luled stad priglas av en tydlig rutnitsstruktur med generellt ldg bebyggelse, mellan 2-5 viningar och
ett antal uppstickande, hogre byggnader i strategiskt valda ligen. Maximal totalhdjd for byggnader dr
45 meter, pd grund av riksintressen kopplat till totalforsvaret. Storgatan dr stadens tydliga huvudaxel
som loper genom hela staden lings stadshalvons hojdrygg, med residenset i vist och jirnvigen i 0st.
Planprogrammets utvecklingsinriktning bygger pd att forlinga innerstaden osterut med en liknande
struktur som i 6vriga delar av centrum, bdde for att den skapar god avskidrmning frin jirnvigsbuller
och for att det framjar kontinuitet och sammanhillning genom hela stadens struktur.
Byggnadshojderna i programfirslaget hiller sig generellt mellan 4-6 viningar med vissa ligen dir en
hégre exploateringsgrad har bedomts som limplig med upp till 15 vdningar. Detta dr i enlighet med
kommunens oversiktplan.

Programmet foreslir en stadsmissig funktionsblandning mellan bostider, kontor och handel och lyfter
dven fram att det vore positivt med en funktion som gor det till en mdlpunkt, exempelvis i den
foreslagna signaturbyggnaden, med en mer besoksintensiv och offentlig karaktir. Luled har sitt tydliga
evenemangsstrik lings med Norra hamn samt med Coop Arena och Sédra hamnplan som storre
evenemangsplatser for kultur och sport. Det bedoms inte vara aktuellt med en huvudarena eller
universitetsrelaterad verksamhet inom planprogrammet di dessa funktioner redan finns pd andra
platser.

En dverdiickning av bangdrden har studerats i samverkan med Trafikverket, men avfirdats som
alternativ pd grund av dels ekonomiska skal, dels att det vore svirt att skapa en god helhetsverkan pd
grund av de topografiska forhillandena och motet med vattnet i Skurholmsfjirden. Utformningen av
programmet har konsekvensbedomts lopande under arbetets ging bland annat med hjilp av en grov
kostnadsbedommning och exploateringskalkyl for omridet. Detta arbete kommer att fordjupas under det
fortsatta planeringsarbetet.

Unga tankar om musik (UTOM)

UTOM lyfter musikens och kulturlivets betydelse for attraktiva och hallbara samhallen,
sarskilt i samband med den grona samhallsomstéllningen. De betonar vikten av att
sakerstalla tillgang till scener, motesplatser och andra miljoer f6r musik- och
kulturverksamhet i Luleds fortsatta utveckling. UTOM stéller sig positiva till att den gamla
jarnvagsstationen foreslas bevaras och fa ett publikt innehall, och 6nskar att musik, kultur
och kreativa verksamheter inkluderas bland de alternativ som utreds for byggnadens
framtida anvandning.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen instimmer i att kulturen har en viktig roll for
attraktiva och hdllbara samhillen. I och med att den befintliga jarnvigsstationens funktion foreslds
ersittas med en ny stationsbyggnad, ser kommunen positivt pd att aktivera den befintliga
stationsbyggnaden med en ny verksamhet, exempelvis kulturverksamhet. Detta bedoms kunna bidra
bide till aktivering av omrddet, vilket 6kar platsens trygghet och attraktivitet, samt att den
kulturhistoriska miljon tillvaratas och fdr ett nytt dndamdl. En omvandling av jarnvigsstationen
forutsitter dock att stationsfunktionen har omlokaliserats frin byggnaden.

I efterfoljande detaljplaneskede kommer anvindningsbestammelser att styra hur mark och byggritter
far anvindas. Detta kan vara mycket preciserat om det finns motiv till det, eller medge en bredd av
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mojliga verksamheter som ger byggnaden en mer flexibel anvindning. Di kommunen inte dger den
befintliga jarnvigsstationen kommer dess framtida anvindning och syfte att hanteras i dialog med
aktuell fastighetsigare i detaljplaneskedet.

Fri kultur norr

Fri Kultur Norr vialkomnar ambitionen att bevara den gamla jarnvagsstationen och ge
byggnaden ett publikt innehall. Féreningen hénvisar till den pagaende forstudien Hallbar
kulturdriven stadsutveckling under grona omstallningen, som behandlar kulturell
infrastruktur och platsutveckling, och anser att dess resultat bor beaktas i det fortsatta
planarbetet. De framhaéller vikten av att kulturell infrastruktur integreras tidigt i planeringen
och att verksamheter inom kulturella och kreativa branscher inkluderas bland de alternativ
som utreds for stationsbyggnadens framtida anvandning. Vidare betonas att kultur och
publika verksamheter kan bidra till platsidentitet, folkliv, attraktivitet och langsiktigt
levande stadsmiljoer.

Kommentarer: Synpunkten noteras. I och med att den befintliga jarnvigsstationens funktion foreslds
ersittas med en ny stationsbyggnad, ser kommunen positivt pd att aktivera den befintliga
stationsbyggnaden med en ny verksamhet, exempelvis kulturverksamhet. Detta bedoms kunna bidra
bide till aktivering av omrdidet, vilket 6kar platsens trygghet och attraktivitet, samt att den
kulturhistoriska miljon tillvaratas och fir ett nytt indamdl. En omvandling av jarnvigsstationen
forutsitter dock att stationsfunktionen har omlokaliserats frin byggnaden.

I efterfoljande detaljplaneskede kommer anvindningsbestimmelser att styra hur mark och byggritter
far anvindas. Detta kan vara mycket preciserat om det finns motiv till det, eller medge en bredd av
mojliga verksamheter som ger byggnaden en mer flexibel anvindning. Dd kommunen inte dger den
befintliga jarnvigsstationen kommer dess framtida anvindning och syfte att hanteras i dialog med
aktuell fastighetsigare i detaljplaneskedet.

Specialfastigheter

Specialfastigheter Sverige AB éar positiva till planprogrammets ambition att utveckla
stationsomradet, starka kollektivtrafiken och skapa attraktiva stadsmiljoer. Som dgare till
den angransande fastigheten Lejonet 11, dér flera samhallsviktiga verksamheter av
rattsvasendet ar lokaliserade, betonar de vikten av att den fortsatta planeringen beaktar
verksamheternas langsiktiga behov och forutsattningar. Sarskilt lyfts fragor om
tillganglighet, framkomlighet, angoring, transporter, sakerhet, robusthet samt framtida
utvecklings- och utbyggnadsmdajligheter. Eventuella framtida forandringar av lokalisering
eller verksamhetsinnehall bor inte ldggas till grund for programmets
konsekvensbedomningar. Specialfastigheter framhaller dven att konsekvenser {for befintliga
verksamheter bor belysas i det fortsatta planarbetet och uttrycker 6nskemal om fortsatt
dialog kring markanvandningen i naromradet.

Kommentarer: Synpunkten noteras. For verksamhetens framkomlighet, angoring, transporter och
logistik bedomer kommunen att ersitiningen av den bomfillda passagen éver Lulsundsgatan
potentiellt kan utgora den storsta paverkan, di det blir en viktig del i det nya trafiksystemet.
Kommunen ser positivt pd fortsatt dialog med Specialfastigheter i den fortsatta planeringen for att
fordjupa forstdelsen for verksamhetens och rdttsvisendets behov, si att kommande detaljplaner
utformas med hinsyn till samhillsviktiga intressen och baseras pd vilgrundade avvigningar.
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Cykelframjandet

Planprogrammet innehaller sa omfattande oklarheter, brister, motsagelser och obesvarade
fragor att det enligt var bedomning inte kan utgora ett tillrackligt underlag for politiska
beslut i nuvarande form. Flera av de slutsatser som presenteras saknar stod i redovisade
analyser, samtidigt som avgorande fragor hanvisas till senare skeden i planprocessen.
Programmet behover darfor omarbetas, kompletteras med nodvandiga utredningar och
kvalitetssakras innan det kan anvandas som beslutsunderlag.

Bristerna ar av sddan omfattning att ett reviderat forslag bor stéllas ut for ett nytt samrad
innan fortsatt politisk behandling sker. Om programmet istéllet fors vidare direkt till
detaljplaneskedet riskerar allménhetens mojlighet att paverka de mest betydelsefulla
frdgorna att ga forlorad. Detta giller sarskilt utformningen av gang-, cykel- och
trafiklosningar, eftersom detaljplaner normalt inte reglerar den niva av utformningsfragor
som nu saknar redovisning. Ett &terkommande problem ér att flera centrala slutsatser bygger
pa underlag som antingen dnnu inte dr framtagna eller som inte har redovisats for
allménheten. Pa flera punkter 6verensstimmer inte programmets texter med
illustrationsplanen, samtidigt som vissa 16sningar redovisas i illustrationerna utan att deras
konsekvenser analyseras i texten. Det forsvarar mojligheten att ldmna valgrundade
synpunkter och innebér att samradet inte ger en tydlig bild av vilka stillningstaganden som
faktiskt gors.

Det ar sarskilt anmarkningsvart att programmet inte redovisar hur omradet ska bidra till
kommunens Vision 2040, dar det anges att andelen hallbara resor ska 6ka kraftigt.
Programmet saknar bade malbild och analys f6r hur gang-, cykel- och kollektivtrafik ska
utvecklas i omradet och vilka trafikmangder de foreslagna losningarna dr dimensionerade
for. Darmed saknas ocksa underlag for att bedoma om trafiksystemet ar utformat for att
stodja visionens utveckling eller om det i praktiken bygger pa dagens resmdnster.

Den mest allvarliga bristen dr att programmet inte redovisar konsekvenserna av de framtida
passagerna Over jarnvagen for gaende och cyklister. En av passagerna, vid Lulsundsgatan,
redovisas inte alls. Forst efter sarskilda fragor har det framkommit att Malmuddsviadukten
avses rivas och erséttas med en ny bro med storre lutning dn idag. Samma princip uppges
gdlla for den nya passagen vid jarnvagsstationen.

Konsekvenserna av dessa forandringar analyseras inte trots att de paverkar tillgangligheten
till centrum f&r stora grupper av manniskor. For vissa kan lutningarna innebara en kad
anstrangning. For personer med nedsatt rorelseformaga kan de innebdra behov av pauser
eller hjalpmedel, och for vissa anvandare av manuell rullstol kan sjdlvstandig framkomlighet
bli mycket svar eller omgjlig. Att sddana konsekvenser inte redovisas i ett planprogram vars
ambition ar att skapa en tillganglig och héllbar stadsutveckling ar enligt var bedomning en
mycket allvarlig brist i beslutsunderlaget.

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen vill fortydliga planprogrammets syfte och
avgrinsning, dd mdnga av de synpunkter som lyfts i yttrandet ror fragor som hanteras i senare
skeden. Ett planprogram dr inte obligatoriskt att uppritta enligt plan- och bygglagen, utan ett
vigledande visionsdokument som kommunen kan vilja att uppritta. Planprogrammets innehdll och
syfte utformas med hinsyn till de behov som kommunen identifierar.

Syftet med detta planprogram dr att skapa en gemensam och dvergripande mdlbild av mojlig stations-
och stadsutveckling, beskriva hur bebyggelse, gronomriden och infrastruktur kan struktureras och

254



identifiera viktiga frigor som behdver utredas vidare. Planprogrammet syftar siledes inte till att
redovisa ett projekterat forslag, utan en inrikining for hur en méngd olika planeringsfrdgor kan
hanteras overgripande.

Kommunen bedomer att planprogrammets redovisning utgor ett tillrickligt underlag for att besvara
dess syfte och att fortsatta utredningar dr lampliga att hantera i detaljplaneskedet. Kommunen ser
dirfor inte behov av ett fornyat programsamrdd. Fortsatt dialog och samrdd kommer att ske under
detaljplaneskedet i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Kommunstyrelseforvaltningen
vilkomnar fortsatt dialog med Cykelframjandet i kommande processer.

Programforslaget redovisar en dvergripande trafikstruktur men kan inte slutligt utreda, besvara och
konsekvensbeskriva denna i planprogrammet pd grund av beroenden till Trafikverkets jirnvigsplan
for Norrbotniabanans samt ombyggnationen av Luled C. Luled C-projektets tidplan for projektering
och genomforande ligger ndrmare i tid idn Norrbotniabanans planering. Kommunen bedomer att det dr
av stor vikt att tydliggora kommunens viljeinriktning for programomridet tidigt for att sedan kunna
bedriva detaljplanering parallellt med Trafikverkets pigiende projekt. Detaljplaneskedet ger bittre
forutsdttningar for samordning kring dessa fragor dn vad som dr mojligt inom ramen for ett
programskede. Frigor sisom Lulsundspassagens ersittning kommer dérfor att utredas vidare i
efterfoljande planeringsskeden i samverkan med Trafikverket.

Kommunen delar bedomningen att tillginglighet och forbittrade forutsittningar for hillbart resande
dr viktiga i omrddets utveckling. Planprogrammet anger en dvergripande inriktning for dessa frigor,
medan detaljerade analyser av utformning, kapacitet, framkomlighet, med mera hor till senare skeden.

Kommunen bedomer att utformning och lutning pd ging- och cykelrampen intill den nya
centralstationen dr mest utmanande pd vistra sidan om jarnvigen, sett till det begrinsade utrymme
som finns mellan jirnvigen och befintlig stadsstruktur. Hér dr rampen en del av minga
forutsittningar och behov som behdver vigas samman i en slutgiltig utformning. Det presenterade
forslaget med maximalt 5% lutning har avovigts utifrdn bland annat koppling till huvudcykelstrik och
stadsbildspdverkan. Dess exakta utformning kommer fortsitta utredas i kommande skeden.
Kommunen vill betona att tillgiangligheten for rorelsehindrade hir foreslds sikras med dubbla hissar
och dr inte avhingig hur rampen utformas.

Malmuddsviaduktens ombyggnation 2028 omfattar endast en ny brokonstruktion over jarnvigen, som
laggs pd befintliga brostod. For mer information om ombyggnationen, vinligen kontakta
Infrastruktur- och serviceforvaltningen.

Programmets forslag om en ombyggd ramp till Malmuddsviadukten pd Ostra sidan av spdren kan inte
genomforas utan att uppritta en ny detaljplan. I fortsatt planering som berdr detta bedomer
kommunen att det ir av stor vikt att tillgingligheten inte forsimras, sett till Malmuddsviaduktens
viktiga funktion som link till Centrum. Detta bedoms lampligt att utreda vidare i kommande skeden
nar denna del av programomridet, som dven omfattar utfyllnader i vatten, detaljplaneras. Kommunen
ser VGU som ett viktigt planerings- och projekteringsstid for kommande skeden.

Kommunen bedomer att planprogrammet ir forenligt med intentionerna i dversiktsplanen Vision
Luled 2040. Genom att mdjliggora for ett resecentrum och en titare och mer kollektivtrafiknira
stadsutveckling bedoms planprogrammet bidra till ett mer hillbart transportsystem med okade
forutsittningar for hallbara resor. Mer detaljerade analyser av trafikmingder, fardmedelsfordelning
och dimensioneringsbehov hanteras i kommande detaljplane- och genomforandeskeden.
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Stallningstagande och forandringar

Med anledning av inkomna synpunkter gors foljande forandringar:

e Kapitlet "Forutsattningar” kompletteras med tidigare genomford bebyggelseanalys
av ndrliggande kvarter, som legat till grund for programforslagets
kvartersutformning. (Lansstyrelsen)

e Programforslaget kompletteras med ett fortydligande om kommunens bedomning av
“kvalitativa bostadsgardar”. (Lansstyrelsen)

e Kapitlet "Konsekvenser” fortydligas med att trygghet, tillganglighet och jamlikhet
behover beaktas d@ven under genomforandetiden. (Lansstyrelsen)

e Planprogrammets mobilitetskarta revideras for att fortydliga Hermelinsgatans
befintliga avslut i norr och sdder och att Storgatan kan inrymma bil, gdng och cykel.

e Inriktningen for den foreslagna byggnaden direkt soder om befintlig jarnvagsstation
revideras i h6jd och utbredning for att tydliggora behovet av hansyn till
kulturmiljéaspekter i kommande planering utifran siktlinjer, skala, volym och
oppenhet. (Lansstyrelsen, privatperson 17)

e Inriktningen for kvarteret Loet revideras for att mojliggora en torgbildning i
kvarterets sydvastra horn, med héansyn till platsens kulturhistoriska virden som
oppen offentlig plats och del av stadsvavens rutnatsstruktur. (Lansstyrelsen,
Privatperson 5)

Kvarstaende synpunkter

Foljande skriftliga synpunkter har inte blivit tillgodosedda, det vill sdga, har inte féranlett
nagon andring i planprogrammet. Kommunstyrelseforvaltningens motivering till varfor
synpunkten eller frdgan inte har kunnat tillgodoses motiveras under respektive yttrande
ovan.

e Redovisning av karaktarsdrag pa befintlig kulturmiljo som ska vara styrande
principer for tillkommande bebyggelse. (Lansstyrelsen)

e Gestaltningsprinciper for taklandskap, balkonger, parkering med mera.
(Lansstyrelsen)

e Parkeringsstrategi for cykel. (Lansstyrelsen)

e TFramtagande av en masshanteringsplan for hela programomradet och for hela Lulea
stad. (Lansstyrelsen)

e Bevarande av jarnvagsparken, utover den yta som behover ianspraktas for
bussterminalen. (Lansstyrelsen)

e Begransning av biltrafikens mdjligheter att korsa Storgatan. (Privatperson 3)

e Begransning av bebyggelsehdjd till 3-4 vaningar. (Privatperson 4)

e Enrak gang- och cykelforbindelse i Storgatans forlangning i form av en bro 6ver
Prastgatan. (Privatperson 5)

e Att kvarteret Loet utvecklas till ett centralt torg fran Storgatan till Skeppsbrogatan.
(Privatperson 5)

¢ Enregionbussterminal med sagtandsuppstallning med inomhusvanthall och
perronglosning. (Privatperson 5)

e En gang- och cykelpassage genom eller under stationsomradet i stéllet f6r en bro.
(Privatperson 6)
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¢ En hundrastgard inom programomradet. (Privatperson 8)

e Redovisning av hur parkeringsbehovet for befintliga verksamheter intill
planprogramsomradet ska sdkerstallas. (Privatperson 9)

e Att samtliga befintliga gronomraden bevaras. (Privatperson 15)

¢ Ensamlad bedomning i planprogrammet om hur dagvatten, fororenad mark och
paverkan pa recipienten hanger ihop. (Milj6 och bygg)

e Att planprogrammet kompletteras med alternativa utvecklingsscenarier som
innehaller hogre exploateringsgrad. (Voodoo Associates)

e Att planprogrammet stalls ut for ett nytt samrad. (Cykelframjandet)

e Att planprogrammet kompletteras med fordjupade analyser av programomradets
trafiksystem utifran samtliga trafikantgruppers forutsattningar. (Cykelframjandet)

Kommunstyrelsefoérvaltningen

Sektor Samhallsbyggnad & demokrati, 2026-10-08

Daniel Rova Sofia Andersson

Planchef Planarkitekt
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LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Samhillsbyggnadsutskottet 2025-09-22

§ 61

Detaljplaneprogram for Luled Centralstation och Ostra

Stranden
Arendenr 2025/1386-3.1.1.2

Samhillsbyggnadsutskottets beslut

Sambhallsbyggnadsutskottet beslutar att ge kommunstyrelseforvaltningen i
uppdrag att uppratta ett forslag till detaljplaneprogram for Luled Centralsta-
tion och Ostra stranden.

Sammanfattning av drendet

Trafikverket genomfor ombyggnationer av Lulea personbangard for att ka
kapacitet, tillganglighet och sakerhet, samt forbereda infoér Norrbotniabanan.
Dessa atgarder frigor mark som mojliggor utveckling av stationsomradet och
Ostra stranden.

Luled kommun, Trafikverket, Jernhusen och Regionala kollektivtrafiksmyn-
digheten (RKM) ingar i ett samverkansavtal for att utveckla omradet. For att
konkretisera planeringen och méjliggora god forankring med berdrda aktorer
foreslas att ett detaljplaneprogram tas fram for omradet.

Syftet ar att:

e utveckla Luled C som en attraktiv bytesnod for héllbart resande,

o hantera stadsutveckling i stationsomradet och Ostra stranden som en
helhet,

e beskriva och motivera exploatering av kvartersmark, utformning av
allménna stadsrum och trafikala kopplingar,

e hantera overgripande utredningsbehov och konsekvenser,

e framja trygghet, hallbarhet och god gestaltning i omradet.

Detaljplaneprogramsuppdraget beddms vara forenligt med Luled kommuns
oversiktsplan Vision Luled 2040 (2021).

Kommunstyrelseforvaltningen har foreslagit samhallsbyggnadsutskottet be-
sluta att ge kommunstyrelseforvaltningen i uppdrag att uppratta ett forslag
till detaljplaneprogram for Luled Centralstation och Ostra stranden.

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Samhillsbyggnadsutskottet 2025-09-22

Sammantridet
Kommunstyrelseférvaltningen foredrar drendet.

Beslutsging
Ordféranden stéller kommunstyrelseforvaltningens forslag under proposition
och finner att samhallsbyggnadsutskottet bifaller forslaget.

Beskrivning av drendet

Trafikverkets investeringar i jirnvagen vid Lulea C skapar nya mdjligheter for
stationsutveckling och aktivering av innerstadens dstra delar. Eftersom Tra-
fikverket, RKM (Regionala kollektivtrafiksmyndigheten), Luled kommun och
Jernhusen har behov och intresse av olika funktioner och vardeskapande i
omradet ingar parterna i ett samverkansavtal. Syftet med samverkansavtalet
ar att gemensamt arbeta for utveckling av Luled centralstation och stationsna-
ra omraden och sdkerstdlla samarbete och tydlighet genom hela processen.

Under 2024-2025 har parterna gemensamt arbetat med malbild, tidplaner och
utvecklingsscenarier for att tydliggora kritiska planerings- och genomforande-
fragor samt definiera kvalitetsmal for omradet. Samverkansarbetet har inne-
burit 6kad forstaelse for omradets knackfragor samt tekniska, genomforande-
och organisatoriska forutsattningar.

For att framja ett strukturerat grepp och breddad samordning av den fysiska
planeringen foreslas att ett detaljplaneprogram tas fram. Arbetet behover dven
studera beroenden i jarnvagssystemet och dess paverkan pa programomradet.
Programmet ska underldtta kommande PBL-skeden och sdkerstalla fortsatt
samverkan.

Huvudfrigor
e Lulea Centralstation som attraktiv, funktionell bytesnod for resande.
o Ett helhetsgrepp och ramar for omradets utveckling (stationsomrade,
kvartersbebyggelse, gator och stadsrum).
e Lokalisering av trafikkopplingar forbi och langs med jarnvagen.
e Trygghet, hallbart resande och vil gestaltade livsmiljoer.
o Overgripande planeringsférutsittningar och konsekvenser.
e Genomforandefragor och ansvarsférdelning.

Motiv till reviderat planprogram

Ett tidigare planprogram for Ostra stranden har tagits fram som beslutades
2006. Sedan dess har dock forutsattningarna forandrats och behovet av sam-
ordnade utredningar, konsekvenser och fortsatt hantering av genomforande-
fragor har identifierats. Att hantera dessa i ett reviderat planprogram mojlig-
gor aven strukturerad dialog och forankring enligt PBL-processen.

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Samhillsbyggnadsutskottet 2025-09-22

Dialog

Arbetet kring Lulea C och Ostra stranden sker i samverkan med Trafikverket,
Jernhusen och Regionala kollektivtrafiksmyndigheten. Fortsatt dialog med
berdrda sakéagare, intressenter och myndigheter kommer att ske under plan-
processen, vilket regleras i plan- och bygglagen (PBL 5 kap 11, 12 §§).

Beslutsunderlag

e Samverkansavtal Luled C inkl. Avsiktsforklaring (bilaga) - signerat av-
tal, KLF Hid: 2025.9950

¢ Kommunfullmaktiges beslut 2006-08-30 § 155, KLF Hid: 2006.2158

e Detaljplaneprogram for del av innerstaden, Ostra stranden 2006-08-30,
KLF Hid: 2025.9951

e Kommunstyrelseférvaltningens forslag till beslut géallande planupp-
drag for del av Centrum, Luled centralstation och Ostra stranden,
KLF Hid: 2025.9949

e Presentation - Detaljplaneprogramsuppdrag Lulea C och Ostra Stran-
den, KLF Hid: 2025.10053

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseforvaltningen, Kontor Detaljplan

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 1)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

Mark & exploatering 2026-10-15 2026/1211-3.1.2.7
Roger Tuomas

Forslag till inriktningsbeslut gillande exploatering av

Lulea C och Ostra stranden
Arendenr 2026/1211-3.1.2.7

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut
1. Kommunstyrelsen beslutar att godkanna inriktningen for exploatering
av Luled centralstation och Ostra stranden med
detaljplaneprogrammet som grund.
2. Kommunstyrelsen ger kommunstyrelseforvaltningen i uppdrag att
aterkomma med forslag pa erforderliga genomforande- och
investeringsbeslut.

Sammanfattning av drendet

Sambhallsbyggnadsutskottet beslutade 2025-09-22 § 61 att uppdra at
kommunstyrelseforvaltningen att uppratta forslag till planprogram for Lulea
Centralstation och Ostra stranden. Detaljplaneprogrammet, som nu gar mot
antagande, ska skapa forutsattningar for en sammanhallen resenod dar
lokalbuss, regionalbuss och tag mots, samtidigt som stationsomradet och
Ostra stranden kan utvecklas till en integrerad del av staden med framfor allt
bostader och kontor.

Syftet med inriktningsbeslutet ar att ange forutsattningarna for kommunens
fortsatta arbete med exploateringen av omradet kring Lulea centralstation och
Ostra stranden. Uppdraget till kommunstyrelseférvaltningen ska skapa
forutsattningar for att utveckla omradet till en integrerad och hallbar del av
staden samt for ett etappvis genomforande med tydlig ansvarsfordelning,
hanterbara risker och en langsiktigt héllbar projektekonomi.

Det fortsatta arbetet inriktas pa att omsatta planprogrammets intentioner i
detaljplaner, avtal, markatkomst, fastighetsbildning och ekonomiska kalkyler.
Arbetet bor bedrivas etappvis och i ndra dialog med berorda aktorer for att
sakerstalla genomforbarhet, tydlig ansvarsfordelning och langsiktig
ekonomisk hallbarhet.

Omradet kommer att delas in i etapper for detaljplanering och exploatering.
Den forsta detaljplaneetappen bedéms kunna komma upp for beslut under
2027-2028. Den fortsatta utbyggnaden sker successivt under en langre
tidsperiod och anpassas till bland annat infrastruktur, avtal, markfragor,
marknadsldge och ovriga genomforandeforutsattningar. Den slutliga
etappindelningen tas fram i det fortsatta arbetet.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 2 (4)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

Mark & exploatering 2026-10-15 2026/1211-3.1.2.7
Roger Tuomas

Arbetet omfattar dven forhandlingar med Trafikverket om gemensamma
anldggningar och med Jernhusen om markfragor och exploatering samt
framtagande av avtal, genomforandestrategi och ekonomiska underlag infor
kommande beslut.

Positiva effekter

Utvecklingen innebar att en helt ny stadsdel kan véaxa fram i ett av Luleas
mest centrala och lagen. Med cirka 1 000-2 000 bostader samt lokaler for
arbetsplatser, handel och service kan omradet ge ett betydande bidrag till
kommunens bostadsforsorjning, tillvaxt och attraktivitet.

Genom att samla resecentrum, bostader, verksamheter och offentliga miljoer
starks omradet som regional nod och som en levande del av centrum.
Narheten till lokal och regional kollektivtrafik ger goda forutsattningar for
hallbart resande, okad tillganglighet och ett attraktivt etableringslage.

Exploateringen innebar att centralt beldgen mark kan anvandas mer effektivt
och att kopplingarna mellan stationsomradet, centrum och Ostra stranden
forbattras. En samordnad och etappvis utveckling skapar forutsattningar for
sammanhéangande stadsmiljoer, 6kat stadsliv och langsiktiga varden for
kommunen, naringslivet och Luleaborna.

2 i W %
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MALMUDOEN

Omvrddet som omfattas av forslaget

Genomforandefrigor

Kommunstyrelseforvaltningen behover klarldgga vilka etapper som omradet
ska delas upp i samt vilka detaljplaner, genomforandeavtal,
exploateringsavtal och markanvisningar som kan bli aktuella i omradets olika
delar. Det omfattar bland annat ansvarsférdelning, kostnadsférdelning,
tidplaner, genomforandeataganden och framtida férvaltning.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 3(4)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

Mark & exploatering 2026-10-15 2026/1211-3.1.2.7
Roger Tuomas

Det fortsatta arbetet ska ge en grund for att starta detaljplaner inom omradet i
en dandamalsenlig uppdelning. Uppdelningen bor utga fran genomforbarhet,
beroenden mellan delomraden, behov av infrastruktur och méjligheten att
utveckla omradet etappvis.

Infor exploatering behdver en samlad projektkalkyl tas fram. Kalkylen ska ge
en helhetsbild av investeringsbehov, mdjliga intdkter, kostnadsfordelning
mellan parterna samt ekonomiska risker och osiakerheter kopplade till
etappindelning, markforvarv och genomférande.

Markatkomst for infrastruktur, allmén plats och andra gemensamma
funktioner behover identifieras och sakerstallas i ett tidigt skede. Det dr en
forutsattning for ett effektivt genomférande med tydlig ansvarsférdelning
mellan aktdrerna inom omradet.

Markkop, markbyten och fastighetsregleringar kan behova genomféras for att
skapa andamalsenliga kvarter och mojliggora en sammanhallen exploatering.

Ekonomiska konsekvenser och samlad projektkalkyl

Den samlade projektkalkylen ska tydliggora vilka delar av omradet som kan
utvecklas, i vilken ordning genomfoérandet bor ske och vilka ekonomiska,
juridiska och praktiska forutsattningar som behover vara uppfyllda infor
kommande beslut.

Projektkalkylen ska kunna anvandas som underlag infér kommande forslag
till mal och budget. Utgangspunkten &r att exploateringens intdkter och
kostnader ska analyseras samlat, med mélsattningen att projektet ska vara
ekonomiskt hallbart over tid.

Risker och osiikerheter

De huvudsakliga riskerna avser ekonomi, tidplan, genomforbarhet och
ansvarsfordelning. Sarskilt behover kostnader for infrastruktur, allmén plats,
markatkomst, fastighetsbildning och eventuella anpassningar till
Trafikverkets anldggningar analyseras vidare. Fér Ostra stranden finns dven
osdkerheter kopplade till eventuell utfyllnad i vatten, tillstdnd, miljoprévning
och kostnadsniva. Riskerna bor hanteras genom successivt fordjupade
kalkyler, tydlig etappindelning, 16pande politisk aterkoppling och noggrann
avtalshantering.

Dialog

Dialog har forts inom ramen for arbetet med planprogrammet, bland annat
med Trafikverket och Jernhusen. Fortsatt dialog kravs med berérda
fastighetsdgare, kollektivtrafikaktorer och kommunala verksambheter i takt
med att planering, markatkomst, avtal och genomfoérandefragor konkretiseras.
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Mark & exploatering 2026-10-15 2026/1211-3.1.2.7
Roger Tuomas

Beslutsunderlag
e Detaljplaneprogram for Luled Centralstation och Ostra Stranden, KLF
2025/1386

Roger Tuomas
Mark- o.exploaterings chef

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseforvaltningen, mark- och exploateringskontoret
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Forslag till beslut gillande remissvar avseende
Trafikverkets samradsunderlag infor val av linjealternativ
for Norrbotniabanan, delstrickan kommungrinsen -

Notviken
Arendenr 2026/750-2.1.0.1

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att anta remissvaret avseende Trafikverkets
samrddsunderlag infor val av linjealternativ for Norrbotniabanan, delstrackan
kommungransen — Notviken, enligt bilaga, och avge som Luled kommuns
svar till Trafikverket.

Sammanfattning av drendet

Lulea kommun har beretts tillfalle att yttra sig over Trafikverkets
samradsunderlag infor val av linjealternativ for Norrbotniabanan pa
delstrackan kommungrénsen till Notviken. Samradet dr en del av
Trafikverkets planlaggningsprocess och syftar till att samla in synpunkter pa
de studerade alternativen fran berérda aktorer: myndigheter, kommunen,
markégare och allmanhet. Detta ska sedan ligga till grund for vilket alternativ
som valjs infor fortsatt arbete med jarnvagsplanen.

Luled kommun har i tidigare samrad avseende samradsunderlaget for
strackan Notviken-Luled C redovisat sin syn pa Norrbotniabanans betydelse
for Lulea och regionen. Luled kommun héller fast vid de synpunkterna.

Jarnvagen ar betydelsefull f6r regionens langsiktiga utveckling och kan bidra
till hallbara person- och godstransporter, en storre arbetsmarknadsregion och
ett konkurrenskraftigt naringsliv.

Kommunen anser att linjevalet ska grundas pa ett helhetsperspektiv dar
regional tillganglighet, naringsliv, totalforsvar, arbetspendling, logistik samt
kommunens langsiktiga stads- och landsbygdsutveckling vags samman.

For att jarnvagens nyttor ska kunna realiseras behover Trafikverket tydligare
redovisa linjealternativens samlade konsekvenser, malkonflikter,
skyddsatgarder och ansvarsfordelning.

Lulea kommun anser att planeringen av Norrbotniabanan och val av

linjealternativ ska mojliggora for ett framtida stationsldage i Antnéds genom
valet av linje, teknisk utformning eller markansprak. Antnas ar ett av
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kommunens framtida tillvaixtomraden och ett stationsldge kan starka
forutsattningarna for bostader, arbetsplatsomraden, service och
kollektivtrafik.

Den fortsatta planeringen behover dven utga fran ett samlat perspektiv pa
transportsystemet inom omradet Gaddvik-Storheden—-Notviken. Omradet ar
sarskilt betydelsefullt for regional tillganglighet, arbetspendling, naringslivets
transporter, logistik och totalférsvarets behov. Den fortsatta planeringen ska
beakta de samlade funktionerna i transportstrukturen och deras betydelse for
samhallsutvecklingen. Fungerande samband mellan jarnvag, vag, hamn och
flyg ar avgorande for ndringslivets konkurrenskraft, totalférsvarets behov och
sambhallets langsiktiga robusthet.

Trafikverket behover darutover begransa paverkan pa boendemiljoer,
brukningsvard jordbruksmark samt kansliga natur- och kulturmiljoer. En
framtida jarnvagsbro over Luledlven vid Gaddvik maste utformas med stor
hénsyn till den vardefulla kulturmiljon genom hogt stéllda krav pa brons
arkitektoniska och landskapsmassiga gestaltning.

Trafikverket behover ocksa i tidigt skede tydliggora ansvar och kostnader f6r
atgarder som beror kommunala vatten-, avlopps- och
avvattningsanlaggningar.

Planeringen behover ocksa sakerstalla att regional tagtrafik kompletteras med
fungerande busstrafik, gang- och cykelstrak, pendlarparkeringar och andra
mobilitetslosningar. Framkomlighet och trafiksakerhet ska sdkerstallas under
byggskedet.

Sammanfattningsvis ar det svart att fororda ett linjealternativ for hela
strackningen, fran kommungrénsen till Notviken. Olika alternativ beddms
vara mer eller mindre fordelaktiga pd olika delar av strackningen. Lulea
kommun har dven uppfattat att linjealternativen ar mer principiella och kan
eventuellt kombineras for valda delstrackningar. Har foljer sammanfattande
slutsatser:

¢ Kommungransen-Ersnds: Brun bedoms vara battre dan Rod och Lila,
framfor allt eftersom paverkan pa boendemiljoer blir mindre.

e Ersnds-Antnds: Orange bedoms vara battre 4n Brun och Morkgron nar
hansyn tas till den mest vardefulla jordbruksmarken.

* Antnds-Sodra Gaddvik: Morkgron medfor betydande paverkan pa
naturvarden och elnat.

e Sodra Gaddvik-Notviken: Morkgron bedoms vara battre, framst
utifran kulturmiljo, landskapsbild och naturmiljo.
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e Genomgaende krav: Linjen ska mojliggora en framtida station i Antnas
och starka framtida utveckling av bland annat Storheden med
trafikplatserna Gaddvik och Notviken samt Notvikens
underhallsverkstad.

Luled kommuns svar pa remissen finns i sin helhet i bilaga.

Dialog

I beredningen av remissvaret har dialog forts med berdrda forvaltningar och
bolag inom kommunkoncernen, daribland infrastruktur- och
serviceforvaltningen, kommunstyrelseforvaltningen samt de kommunala
bolagen Lulea Miljoresurs AB och Lulea Energi AB.

Dialog har dven forts med Regionala kollektivtrafikmyndigheten.

Raddningstjansten, Lulea Hamn AB och Lulea Lokaltrafik (LLT) har beretts
tillfélle att yttra sig men har inte inkommit med nagra skriftliga synpunkter.

Norrbotniabanegruppen, Pited, Boden och Alvsbyns kommuner har delgivits
innehallet i remissvaret.

Beslutsunderlag

e Luled kommuns svar avseende Trafikverkets samradsunderlag infor
val av linjealternativ for Norrbotniabanan, strackan kommungransen -
Notviken

e Trafikverkets samradsunderlag - Samrad infor linjeval
Norrbotniabanan Rosviksbodarna-Notviken - Jarnvagsplaner,
Trafikverket JP13 och JP14 (Norrbotniabanan), KLF Hid: 2026.8901

e Karta Antnds-Notviken - Jarnvagsplaner, Trafikverket JP13 och JP14
(Norrbotniabanan), KLF Hid: 2026.8903

¢ Karta Kommungransen-Antnas - Jarnvagsplaner, Trafikverket JP13 och
JP14 (Norrbotniabanan), KLF Hid: 2026.8902

Sandra Viklund
Strateg

Beslutet skickas till

Trafikverket
Kommunstyrelseférvaltningen, samhallsomstallningskontoret
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Svar pa remiss avseende Trafikverkets samradsunderlag
infor val av linjealternativ f6r Norrbotniabanan,

delstrickan kommungrinsen - Notviken
TRV 2025/135508

Kommunens stillningstagande

Jarnvagen dr av stor betydelse for regionens langsiktiga utveckling och skapar
forbattrade forutsattningar for hallbara person- och godstransporter, en storre
och mer sammanhallen arbetsmarknadsregion samt ett konkurrenskraftigt
naringsliv.

Kommunen anser att valet av linjealternativ maste grundas pa ett
helhetsperspektiv dér regional tillganglighet, riksintressen for
kommunikationer, naringslivets utveckling, totalférsvarets behov,
arbetspendling, logistikfloden samt kommunens langsiktiga stads- och
landsbygdsutveckling vdags samman. Trafikverket behover darfor tydligare
redovisa linjealternativens konsekvenser for den regionala logistikstrukturen
kring bland annat Storheden och Luled-Bodenregionen samt for 6vriga
sambhallsviktiga transportstrak innan ett slutligt linjeval gors.

Det bedoms vara svart att fororda ett linjealternativ for hela strackningen, fran
kommungransen till Notviken. Olika alternativ bedoms vara mer eller mindre
fordelaktiga pa olika delar av strackningen. Luled kommun har dven uppfattat
att linjealternativen ar mer principiella och kan eventuellt kombineras for
valda delstrackningar.

Luled kommun har i tidigare samrad avseende jarnvagsplanen for strackan
Notviken-Lulea C, JP13, redovisat kommunens syn pa Norrbotniabanans
betydelse f6r Lulea och regionen. De principiella utgangspunkter som
framforts i tidigare yttrande kvarstar.

Overgripande synpunkter

Luled kommuns arbete i relation till jarnvagsplanering syftar till att samordna
kommunala intressen och skapa mervarden fér kommuninvénare, naringsliv
och andra berdrda aktorer. I arbetet ingédr aven att skapa forutsattningar for ett
genomforande enligt tidplan, tillvarata samordningsvinster samt identifiera
knackfragor mellan jarnvagsplaneringen och kommunal planering.
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Framtidens Lulea 2040 handlar om en vélfungerande vardag for alla, mer
Lulea for fler luledbor, ett blomstrande naringsliv, klimatsmart och
naturpositiv samt att vara trygg. Norrbotniabanan ar en viktig pusselbit i
Luleas framtidsbild. Kommunens utgangspunkter for det fortsatta
planldggningsarbetet av Norrbotniabanan ar foljande:
o tillgdngliga, trygga och sammanhdngande omraden ska sakerstallas,
e projektet ska harmonisera med kommunens langsiktiga
utvecklingsinriktning och planering,
e lokala mervarden ska skapas bade i stads- och landsbygdsmiljoer,
e jarnvagens anslutning till Lulea C ska utformas sa att den starker
stadens langsiktiga utveckling.
e Jarnvagens dragning forbi Antnds ska mojliggora for ett framtida
stationslage.

Infor valet av linjealternativ ar det av stor vikt att Trafikverkets samlade
bedomning tydligt redovisar:

e Paverkan pa samhallsutveckling, naringslivets forutsattningar for
utveckling, den vaxande arbetsmarknadens funktion samt mojligheter
att utveckla strategiska verksamhetsomraden, transportnoder och
logistikfloden

e konsekvenser for kommunens utvecklingsinriktning och planering,

e paverkan pa befintlig infrastruktur och tekniska anlaggningar,

e ekonomiska konsekvenser, sarskilt dair kommunala anlaggningar
berors, samt

e mgojligheter att kompensera for eller ersétta funktioner och varden som
gar forlorade.

Risker, skyddsavstind och pdverkan pd boendemiljoer

Rekommenderade skyddsavstand mellan jarnvag och befintlig bebyggelse
behover beaktas i det fortsatta arbetet. Kommunens utgangspunkt ar att ett
sakerhetsavstand om cirka 30 meter mellan sparmitt och byggnader bor
efterstravas. Om detta inte ar mojligt behover Trafikverket visa hur
motsvarande skydd kan sdkerstéllas genom tekniska eller andra
riskreducerande atgarder.

Den planerade jarnvagsutbyggnaden, i kombination med 6kad trafikering,
innebér en fordndrad riskbild. Befintlig bebyggelse och markanvandning kan
darfor vara otillrackligt anpassade till de nya forutsattningarna. Kommunen
efterfragar kompletterande underlag avseende bland annat:

e riskhanteringsavstand vid transporter av farligt gods,

e buller och vibrationer,

e damning och luftkvalitet,

¢ konsekvenser for boende och verksamheter,

e behov av fastighetsinldsen, samt
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e forekomst och hantering av férorenad mark langs strackan.

Negativa konsekvenser for boende och verksamheter ska begriansas sa langt
som mojligt, bade under byggskedet och under jarnvagens driftskede.

Byggskede, framkomlighet och omledning

Lulea kommun vill betona betydelsen av att funktionen transportnétet kan
uppratthallas saval under byggskedet som nar ny jarnvag ar byggd. De
kritiska granssnitten pa vagnatet som ocksa ingar i det transeuropeiska
transportndtet dr E4/vag97 till Luled hamn. Planeringen behover tidigt
sakerstalla redundans och fungerande majligheter till omledning under
byggtiden. Detta ar sarskilt betydelsefullt for lulebornas vardagsresor och for
naringslivets transporter, daribland transporterna till och fran Luled hamn och
narliggande industriomraden.

Vag 97 och E4 har stora méangder arbets- och studiependling och utgor viktiga
strak for flera samhallsfunktioner. Storningar eller kapacitetsbegransningar
kan darfor fa konsekvenser i ett betydligt storre geografiskt omrade dn den
direkta byggplatsen. Trafikverket behtver i den fortsatta planeringen redovisa
hur framkomlighet, trafiksakerhet och tillganglighet ska uppratthallas under
byggskedet. Trafikverket behover ocksa visa pa mojligheterna att inkludera
kommunalt vagnat, exempelvis langs strackningen mellan trafikplats
Notviken och Rostbollen.

Daguatten, avvattning, grundvatten och vattenforekomster

Kommunen bedomer att fragor kopplade till dagvatten, avvattning,
grundvatten och paverkan pa vattenforekomster behover utredas vidare.
Sarskild hansyn bor tas till forandrade avrinningsforhallanden,
skyfallshantering, grundvattenresurser samt skydd av
dricksvattenforsorjningen och berdrda vattenforekomster. Luled kommun vill
sarskilt uppmaérksamma att Gaddviks vattentakt, som omnamns i
samradsunderlaget, ar utpekad som riksintresse for vattenforsorjning.

En viktig fraga ar att tidigt tydliggora vem som ansvarar for
avvattningsanldggningar som paverkas eller anldggs i samband med
jarnvéagen. Det géller bade dgande, drift, underhall och framtida
reinvesteringar. Aven kostnadsansvaret for flytt av VA-ledningar,
kapacitetshojande atgarder och eventuella 6versvamnings- eller miljoskador
behover regleras tydligt mellan Trafikverket, kommunen och VA-
huvudmannen. Kommunen ser darfor behov av en tidig och lI6pande
samordning mellan Trafikverket, kommunen och VA-huvudmannen
avseende dessa fragor.
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Specifika synpunkter pa linjealternativen

Delstrickan kommungrinsen—Antnds

Ersnads

Luled kommun bedomer att ett jirnvagslage i ndra anslutning till E4, vilket
samtliga studerade linjealternativ indikerar, dr positivt ur intrangs- och
barridrsynpunkt. En lokalisering i anslutning till befintlig infrastruktur ger
battre forutsattningar att begransa paverkan pa narboende, landskapsbild och
sammanhédngande markomraden. Alternativen Réd och Lila bedoms medfora
storre intrang i boendemiljoer dn alternativ Brun.

I det fortsatta arbetet ska en trygg och sdker skolvag sakerstallas vid passager
over vag och jarnvag. Vid en ombyggnad av trafikplats Ersnés behover
anslutningar till och fran E4 i bada riktningarna sakerstallas.

Samtliga alternativ korsar kommunala vatten- och avloppsledningar i hojd
med trafikplatsen. For alternativen Rd och Lila berérs d@ven befintliga
ledningar pa strackan mellan Alean och Antnas. Underlag om ledningarnas
lagen har tidigare 6verlamnats till Trafikverket.

Trafikverket behover redovisa konsekvenserna for berorda vatten- och
avloppsledningar, om ledningarna kan ligga kvar, vilka skydds- och
anpassningsatgarder som kravs, samt hur atkomst for framtida drift och
underhall ska sdkerstéllas. Detsamma géller paverkan pa befintligt elndat som
bedoms beroras av samtliga alternativ pa ett likvardigt satt.

Alternativ Brun paverkar en befintlig gdng- och cykelvdg som utgor en viktig
forbindelse i omradet. Gang- och cykelvéagens funktion, tillganglighet och
kontinuitet behover sdkerstéllas i den fortsatta planeringen.

Ersnasbron utgor en tydlig historisk markor och visar betydelsen av nord-
sydliga trafik- och rorelsestrak under lang tid. Brons smaskalighet i sitt
sammanhang i landskapet bor vdarnas och paverkan pa kulturmiljo och
landskapsbild begransas.

Samtliga linjealternativ korsar dven en befintlig skoterled. Ledens funktion
och mgjligheten till en siker passage behover beaktas i den fortsatta
planeringen.

Antnés och framtida stationsldge

Lulea kommun anser att planeringen av Norrbotniabanan och val av
linjealternativ ska majliggora for ett framtida stationslage i Antnas. I
jarnvéagsplanen bor darfor val av linje, teknisk utformning och markansprak
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goras sd att en framtida etablering av en station inte fOrsvaras eller
omdjliggors, om behov och forutsattningar skapas.

Industrins omstallning och den viaxande arbetsmarknadsregionen i Lulea
medfor ett 6kat behov av nya omraden for bostdder, arbetsplatsomraden och
service i hela kommunen. Antnds med omgivningar dr utpekat som ett av
kommunens storre framtida tillvixtomraden och ett majligt stationsldge &dr en
viktig forutsattning for denna utveckling.

En station i Antnas skapar béttre forutsattningar for bostader, arbetsplatser
och service i ett strategiskt och kollektivtrafiknara lage, vilket starker
underlaget for kollektivtrafik. Antnds har redan idag en viktig funktion som
nod i kollektivtrafiksystemet och ar strategiskt placerat mellan Luled, Pitea
och Alvsbyn. Trafikverket behdver redovisa konsekvenserna for det samlade
kollektivtrafiksystemet, bland annat avseende mgjligheten att resa kollektivt
for boende i Antnas och omkringliggande byar.

I Trafikverkets beslutsunderlag anges avstandet till boende och arbetsplatser
som en parameter vid bedomningen av resandepotential. I underlaget anges
att Antnds saknar en tydlig befolkningskoncentration, samtidigt som det
framgar att drygt 3 000 personer bor och cirka 500 personer arbetar inom en
radie pa fem kilometer. Luled kommun anser att bedomningen av
befolkningskoncentrationen behdver nyanseras och analyseras vidare. I en
landsbygdskontext ar fem kilometer ett rimligt upptagningsomrade for en
station, sarskilt om stationen kombineras med anslutande kollektivtrafik,
gang- och cykelvégar, pendlarparkering och andra mobilitetslosningar.

Lulea kommun har en viaxande besoksnéring dar efterfragan pa hallbara resor
till besoksmal 6kar. Ett framtida stationsldge kan d@ven skapa battre
forutsattningar for hallbara resor till beséksmal och verksamheter i
kommunens sodra delar. Besoksnéringens behov av tillgangliga och hallbara
resealternativ bor darfor inga i den fortsatta analysen.

Gang- och cykelstrak

Befintliga gang- och cykelstrdk mellan Antnds och Ersnds samt inom Antnds
beddms paverkas i storre omfattning av alternativ Brun, vaster om E4.
Strakens kontinuitet, trafiksdakerhet, tillganglighet och funktion behover
sdkerstallas i den fortsatta planeringen.

Jordbruksmark

Kommunen vill sarskilt uppméarksamma paverkan pa brukningsvard
jordbruksmark inom Norrstranden och omradet ndrmast Antnds by, vaster
om E4. Jordbruksmarken inom fastigheten Antnés 8:16 har av
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verksamhetsutdvaren beskrivits som en unik och sarskilt vardefull mark som
inte bedoms kunna erséttas pa annan plats. I kommunens kartlaggning av
jordbruksmark har omradet tilldelats den hdgsta virdeklassen. Aven
jordbruksmarken Oster om E4 har hoga produktionsvarden, men har enligt
verksamhetsutovaren storre mojlighet att ersattas genom tillgang till annan
mark.

Kommunen arbetar med en livsmedelsstrategi dar langsiktig tillgang till mark
och resurser for livsmedelsproduktion ar en av malsattningarna.
Brukningsvard jordbruksmark édr en begransad resurs av stor betydelse for
framtida livsmedelsforsorjning och bor darfor, sa langt som mojligt, bevaras
och fortsatt anvandas for jordbruksandamal. Vid val av linjealternativ behdver
konsekvenserna for jordbruksmarken vagas mot samhallets behov av en
robust och langsiktig livsmedelsforsorjning. Kommunen anser att
ianspraktagande av brukningsvard jordbruksmark ska begréansas till
situationer dar alternativa 16sningar saknas eller medfor betydligt storre
negativa konsekvenser.

Mot denna bakgrund bedomer Lulea kommun att alternativ Orange medfor
mindre paverkan pa de mest vardefulla jordbruksmarkerna &n alternativen
Brun och Morkgron, vilket bor beaktas i den fortsatta avvagningen mellan
alternativen inom denna delstrackning.

Vatten- och avloppsanldggningar

Utifran samradsunderlagets kartmaterial dr det svart att bedoma om den
befintliga reningsdammen {or spillvatten i Antnds berdrs av alternativen
Morkgron, Orange och Gra. Trafikverket behover tydliggéra om dammen kan
ligga kvar i nuvarande lage och hur dess funktion i annat fall ska sakerstallas.
Reningsdammen har en samhallsviktig funktion som behover sakerstallas
aven i framtiden.

Samtliga alternativ medfor aven konflikter med vatten- och avloppsledningar
som forsorjer Antnds. Konsekvenserna ska redovisas med tillracklig
detaljeringsgrad for att kommunen ska kunna bedoma péaverkan pa
forsorjning, drift, underhall och framtida utveckling.

Fibodaleden och Solanderleden

Solanderleden &r en cirka 23 mil lang vandringsled mellan Lulea Airport och
Javre kustby soder om Pited. Fabodaleden, som utgdr en del av Solanderleden,
paverkas av alternativen Brun och Morkgron. Leden har saval sociala som
kulturhistoriska varden. Trafikverket behover darfor belysa konsekvenserna
och utreda hur ledens funktion och kontinuitet kan sakerstallas.
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Delstriickan Antnés-Sodra Giddvik

Alternativ Morkgron beror flera hogt klassade naturvardesobjekt mellan
Antnas och Sodra Gaddvik. Linjedragningen bor om mdijligt anpassas for att
undvika eller minimera paverkan pa dessa viarden. For den fortsatta
beddmningen kravs foérdjupade naturvardesinventeringar som bland annat
omfattar forekomst av skyddsvarda arter. Linjevalet kommer dven att stélla
sdrskilda krav pa hansyn och anpassningar under byggskedet.

Eftersom enskilda fastigheter berors bor Trafikverket utreda méjligheten att
som kompensationsatgard 16sa in hela ytan for berorda naturvardesbiotoper.
Det kan skapa battre forutsattningar for ett langsiktigt bevarande av de delar
som aterstar efter jarnvagens utbyggnad. Samrad kan med fordel ske med
Skogsstyrelsen och Lansstyrelsen i Norrbottens lan for att undersoka
mojligheterna att ge omradena ett langsiktigt formellt skydd.

Alternativ Morkgron mellan Antnas — Notviken beror befintligt elnat
(hogspanningsnatet) i storre utstrackning jamfort med de andra alternativen.

Delstrickan Sodra Giddvik—Notviken

Jarnvigsbro 6ver Luledlven

En framtida jarnvagsbro 6ver Luledlven vid Gaddvik maste utformas med
stor hansyn till den vardefulla kulturmiljo som omfattas av riksintresse for
kulturmiljovarden. Omradet har hoga kulturhistoriska varden och utgor en
viktig del av dlvdalens historiska landskap.

Kommunen anser att hoga krav ska stéllas pa brons arkitektoniska och
landskapsmassiga gestaltning. Bron kommer att bli ett dominerande inslag i
landskapsbilden och bor utformas med ambitionen att tillfora platsen
langsiktiga kvaliteter.

Den nya jarnvagsbron blir en tredje arsring i landskapet efter Gamla
Gaddviksbron och E4-bron. Bron ska darfor inte enbart 16sa en
transportfunktion, utan dven forhalla sig till platsens historia och identitet.

Ett samtida arkitektoniskt uttryck bor efterstravas som samspelar med de
befintliga broarnas kulturhistoriska och visuella varden. Ett genomarbetat
gestaltningsprogram bor tas fram i ett tidigt skede och utgora en integrerad
del av den fortsatta planeringen. Programmet bor bland annat behandla:

e brons placering i landskapet,

e brolangd och brohgjd,

e forhallandet till befintliga broar,
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e landfasten och anslutande markomraden,
e mogjligheter till passager och utblickar, samt
e paverkan pa kulturmiljo och landskapsbild.

Luled kommun har tidigare framfort att alternativ Gra, narmast Gamla
Gaddviksbron, skapar ett fragmenterat landskap och medfor stor paverkan pa
landskapsbilden och kulturmiljovardena. Kommunen kvarstar vid denna
beddmning utifran det underlag som hittills presenterats.

Alternativ Morkgron bedoms medféra minst intrang i kulturlandskapet
eftersom alternativet ligger vaster om E4 och darmed inte fysiskt inskranker
landskapet mellan E4 och den dldre Gaddviksbrovéagen. Alternativet hamnar
aven mindre i blickfanget fran Gamla Gaddviksbron och det 6ppna
landskapet. Den del av det 6ppna landskapet som ligger vaster om E4 vid
Ornvik bedéms ha mindre barande betydelse for kulturmiljéns samlade
varden.

Viltpassage

Kommunen noterar att Trafikverket planerar {for en viltbro pa strackan
Mattsund-Gaddviksbron. Kommunen ser positivt pa den foreslagna viltbron
och pa att lokaliseringen anpassas till valet av linje for den nya jarnvagen.

Samordning med Séderleden och utvecklingen kring Lulea Airport
Planeringen av Norrbotniabanan behdver samordnas med planeringen av
infarten till Luled Airport och en méjlig framtida strackning av Soderleden.
Alternativ Orange paverkar pa- och avfartsramperna for norrgéende trafik vid
trafikplats Gaddvik sodra. Den fortsatta planeringen ska utformas sa att
handlingsutrymmet for en framtida utveckling av det strategiskt viktiga
vagstraket mellan Gaddvik och Luled Airport inte begransas. Detta omfattar
mojligheten att anpassa infrastrukturen till ett eventuellt framtida
genomforande av Soderleden pa strackan Gaddvik-Lulea Airport. Planerade
anldggningar och trafiklosningar behover utformas med hansyn till langsiktig
utvecklingsbarhet och robusthet i det 6vergripande transportsystemet.

I kommunens &versiktsplan pekas omradet ut for ett nytt arbetsplatsomrade.
Det strategiska laget i forhallande till E4, Lulea Airport, Lulea hamn och
ovriga delar av det regionala transportsystemet behover darfor beaktas vid
valet av linjealternativ.

Transportstrukturen Gaddvik-Storheden-Notviken

Strackan fran trafikplats Gaddvik sodra till Notviken ar ett komplext avsnitt
dar E4, som ingar i det transeuropeiska transportnatet ten-t, vag 97,
trafikplatserna Gaddvik sodra och Gaddvik norra, trafikplats Notviken,
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Storhedsvagen samt Notvikens underhallsverkstad riskerar att berdras av den
nyajarnvagen.

Kommunen efterfragar ett samlat helhetsperspektiv pa vag- och
jarnvagssystemet i omradet Gaddvik-Storheden—Notviken. Omradet har en
central funktion for logistik, regional tillgénglighet, arbetspendling och
transporter till viktiga malpunkter i hela regionen.

Den fortsatta planeringen ska beakta de samlade funktionerna i
transportstrukturen och deras betydelse for samhallsutvecklingen. Flera
riksintressen for kommunikationer samverkar i omradet. Fungerande
samband mellan jarnvag, vdag, hamn och flyg ar avgorande for naringslivets
konkurrenskraft, totalforsvarets behov och samhallets langsiktiga robusthet.

Trafikplats Gaddvik norra

Alternativen Morkgron och Orange medfor enligt samradsunderlaget behov
av ombyggnad av trafikplats Giddvik norra. Kommunen ser positivt pa att
atgarder vid trafikplatsen provas i samband med den fortsatta planeringen.
Synpunkter fran naringsliv och transportaktorer visar att trafikplatsens
sodergdende ramper upplevs som otydliga ur orienterings- och
trafiksakerhetssynpunkt. Det finns dven problem kopplade till framkomlighet
och kapacitet.

Storheden

Storhedens industri-, logistik- och handelsomrade dr en av kommunens
viktigaste regionala malpunkter f6r naringsliv, handel, arbetsplatser och
transporter. Omradet utgor en strategisk nod med kopplingar till E4, vag 97,
och Gammelstads kombiterminal.

Den nya jarnvagen far inte forsamra tillgangligheten till omradet for vare sig
personresor eller godstransporter. Planeringen bor i stillet skapa
forutsattningar for att starka Storhedens funktion som regionalt handels-,
verksamhets- och logistikcentrum och méjliggora langsiktigt hallbara och
effektiva transportlosningar.

Samradsunderlaget redovisar att anslutningen mellan Storheden och E4
genom en hoger in-hdger ut-16sning paverkas av samtliga linjealternativ.
Naringslivet har framfort nskemal om att utveckla anslutningen till en
fullstandig trafikplats for att forbattra tillgangligheten till Storheden. Den
fortsatta planeringen bor darfor inte omajliggdra en sddan framtida
utveckling, eller ett scenario dar en temporar funktion for trafikomledning
under byggtiden utvecklas till en permanent 16sning.
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Trafikplats Notviken och triangelspdret

Samradsunderlaget redovisar att triangelsparets anslutning i riktning mot
Gammelstad foreslas ga i skarning under Storhedsvagen och vag 97 i
anslutning till trafikplats Notviken. Detta medfor behov av att bygga om
vaganlaggningarna sa att de kan passera pa bro 6ver jarnvagen.
Kommunen bedomer att ombyggnaden kan skapa mojligheter till
samordningsvinster genom att tidigare identifierade brister i trafikplatsens
utformning hanteras samtidigt.

I den fordjupade atgardsvalsstudien for vag 97 och E4 pa strackan
Gammelstad—Rostbollen har brister i trafikplats Notviken identifierats, bland
annat avseende rampernas linjeforing och trafikfunktion. Den fortsatta
planeringen bor belysa mojligheten att samordna jarnvagsatgarderna med
forbattringar av trafikplatsen, i syfte att skapa en langsiktigt robust
trafiklosning.

Notvikens underhallsverkstad

Triangelsparet mot Lulea kan enligt samradsunderlaget antingen ga pa bro
over Storhedsvagen och vig 97 eller medfora att bada vagarna byggs om for
att passera pa bro Over jarnvagen.

Den fortsatta utredningen behover redovisa konsekvenserna for framtida
utvecklingsmojligheter i Notviken. Omradet har en strategisk funktion for
framst jarnvagsrelaterade verksamheter. Kommunen ser ett behov av att
sakerstalla handlingsfrihet for en framtida utveckling av
underhallsverkstaden och Notvikens verksamhetsomréade. Jarnvagens
markansprak och utformning bor darfor inte begransa mojligheterna till en
framtida utbyggnad mer dn vad som ar nddvandigt. Samradsunderlaget
innehaller inga atgarder for den nuvarande plankorsningen med
jarnvagsanslutningen till underhéllsverkstaden eller till Vattenfalls
anlaggning. I ndra anslutning till befintliga och planerade spar behover
anslutning till Notvikens verksamhetsomrade beaktas. Nuvarande 16sning
med bomfallning vid vdg 97 och Storhedsvagen skapar tidvis ytterligare
kobildning och medfor risker for framkomlighet och trafiksdkerhet.
Kommunen kraver att Trafikverket ska utreda samordningsvinster genom en
anpassning av profilen for vag 97 saval som for Storhedsvagen. Syftet bor vara
att mojliggora bade en planskild passage for jarnvagen till
underhallsverkstaden och atgarder i trafikplats Notviken som hanterar
tidigare dokumenterade brister.

Lulea Energis mottagningsstation behover bevaras intakt och fortsatt

planering behover ta hdansyn till att ingen paverkan sker pa Lulea Energis
station.
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Gang-, cykel- och kollektivtrafik vid Storheden

Gang- och cykelvdgarna langs Storhedsvagen och ldngs vattnet fran Notviken
till Karlsvik ska utformas med lutningar som &r férenliga med kraven pa
tillganglighet, trafiksdkerhet och god anvandbarhet. Det ar sarskilt viktigt att
sakerstalla attraktiva och funktionella forutsattningar for gang- och cykeltrafik
under hela éret.

Den fortsatta planeringen behover aven studera hur kollektivtrafik, gang-,
cykel- och biltrafik kan ges fungerande och trafiksdkra 16sningar i anslutning
till Storheden. Tillgangligheten till omrddet ska bedomas samlat och inte
enbart utifran enskilda trafikslag eller anlaggningsdelar.

Naturmilj6 vid Notviken och Karlsvik

Passagen vid Notviken, i vattnet och strandskogen, ar sarskilt kanslig fran
naturmiljosynpunkt. Byggskedet ska planeras sa att intranget i kansliga
miljoer, framfor allt strandskogen, blir sa begransat som mojligt.
Kompensationsatgarder for paverkade eller forlorade naturvarden bor utredas
vidare och i férsta hand genomforas i naromradet. Om kommunal mark
berdrs kan avtalslosningar anvéndas for att tydliggora ansvarsférdelningen
och sikerstélla kompensationsatgardernas langsiktiga verkan.

Omraden med hoga naturvarden férekommer huvudsakligen pa enskild
mark. I Karlsvik berors dven kommunéagd skog, bland annat vid
Nordantillheden. Alternativ Morkgron undviker dessa kansliga naturmiljoer,
dar sandtallskogar med hoga naturvarden har identifierats som konfliktytor.

Livsmiljoer for fagelarter som omfattas av fridlysningsbestammelserna i
artskyddsforordningen kraver sarskilda hansynsatgarder. Detta gédller bland
annat strandomradet vid Notviken och vatmarker som kan berdras pa
strackan soder om Ersnds till kommungransen.

Valet mellan bro och bank for passagen 6ver Notviken ger olika konsekvenser
for vattenmiljon. En brolosning beddms innebara mindre direkt paverkan pa
den akvatiska miljon. En bank kan samtidigt, beroende pa utformning,
forandra vattenomradet pa ett satt som kan skapa andra livsmiljoer,
exempelvis genom en mer avsnord lagun.

Fragan behover utredas pa ett samlat satt med utgangspunkt i vilken 16sning

som ger de mest gynnsamma forutsattningarna for biologisk mangfald i ett
storre geografiskt och langsiktigt perspektiv.
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Vatten- och avloppsanldggningar vid Karlshill och Notviken

I h6jd med Karlshall ar samtliga linjealternativ i konflikt med betydande
vatten- och avloppsledningar. Vid Notviken finns dven tre dagvattenutlopp
fran Storheden.

I omradet for triangelsparet korsas betydande ledningar pa flera platser. Dar
sparet ansluter till stambanan finns dessutom risk for konflikt med
langsgaende vatten- och avloppsledningar. Kartmaterialet ar inte tillrackligt
detaljerat for att kommunen ska kunna beddma konsekvenserna. Trafikverket
behover darfér komplettera underlaget med en tydligare redovisning av:

o vilka anldggningar som berérs,

e behovet av omldggning eller skyddsatgarder,
e konsekvenserna for drift och underhall,
e ansvar och kostnader for nddvandiga atgarder, samt

e mgojligheterna att utveckla och fornya ledningsnéten i framtiden.

Trafikverket behover bekosta eventuella atgarder pa berérda VA-ledningar.

Befintliga skoterleder som korsar linjealternativen behdver ocksa beaktas i
fortsatt planering.

Vid triangelspéaret mot Boden finns det flera konflikter med befintliga
elledningar. Det kommer kravas omfattande ombyggnationer av elnédtet som
kraver god framforhallning i planering och samverkan.

Kollektivtrafik i en geografiskt stor kommun

Luled kommun vill uppmarksamma risken for att en omstallning av
kollektivtrafiksystemet med ett 0kat fokus pa tagbaserade resor kan leda till
forsamrad tillganglighet for boende i omrdden som saknar stationsnara lagen.
For att hela kommunen ska kunna ta del av nyttorna med Norrbotniabanan
behover den regionala tagtrafiken kompletteras med vél fungerande
anslutande busstrafik, gang- och cykelstrak, pendlarparkeringar samt andra
mobilitetslosningar.

Om kollektivtrafikens geografiska tickning minskar till f6ljd av féorandrade
trafikupplagg finns en risk for okat bilberoende i delar av kommunen. Det
skulle motverka mélen om hallbara transporter, jamlik tillganglighet och
social inkludering.

En fungerande omstallning kommer att krdava samordning mellan

Trafikverket, kommunen, Region Norrbotten, den regionala
kollektivtrafikmyndigheten och berorda trafikoperatorer. I fortsatt planering
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behover Trafikverket redovisa paverkan for det samlade
kollektivtrafiksystemet for noderna Luled C, stationerna Notviken och
Sunderby sjukhus avseende:

e behovet av anslutande busstrafik,

» konsekvenserna for det finmaskiga kollektivtrafiknatet,
e behovet av pendlarparkeringar och bytespunkter, samt
e ekonomiska konsekvenser for kommunen och den regionala

kollektivtrafikmyndigheten.

Kulturmiljéunderlag

Luled kommun har inlett en kulturmiljdinventering inom ramen {or arbetet
med en fordjupad Oversiktsplan for Antnéds. Inventeringen forvéntas vara
fardig under det forsta kvartalet 2027.

I pagaende utredningsarbete kan konstateras att byarna Ersnds, Antnds och
Alvik historiskt har utgjort viktiga jordbruksbygder och kidnnetecknas av ett
stort antal kulturhistoriskt vardefulla miljoer och objekt. I Antnds utgor
Norrbyvagen och S6rbyvagen kulturhistoriskt vardefulla vagmiljoer. De
slingrande vagstrackningarna tillsammans med den dldre gardsbebyggelsen
langs vagarna skapar en sammanhallen och vardefull kulturmiljo.

I Ersnés, vaster om E4, langs Ersnasholmen, finns identifierade
kulturhistoriskt vardefulla miljoer och objekt som riskerar att paverkas av
linjealternativ Brun. Aven 6ster om E4 finns kulturhistoriskt vardefulla objekt
som bor beaktas i den fortsatta planeringen. Sammantaget finns inom de
studerade linjealternativen flera miljoer och objekt som kan utgora sarskilt
vardefulla kulturmiljoer. Dessa behdver beskrivas narmare och deras varden
samt potentiella paverkan fran respektive linjestrackning bor analyseras i det
fortsatta arbetet.

Fortsatt arbete

Luled kommun ser fram emot en fortsatt nara dialog med Trafikverket. En val
samordnad planering ar avgorande for att Norrbotniabanan ska kunna
genomforas pa ett sdtt som starker den regionala tillgangligheten och
samtidigt bidrar till kommunens langsiktiga och hallbara utveckling.

Luled kommun
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Norrbotniabanan och
samradsprocessen

Bakgrund

Norrbotniabanan ar en 27 mil 1ang ny kustnéra jarnvag mellan Umea och
Luled som gor det mojligt att resa och transportera gods till hela landet.

Med Norrbotniabanan forbattras jarnvagskapaciteten avsevart eftersom
den nya, moderna jarnvagen gar i en rakare strackning niara kusten dar
Norrlands storsta stader finns. Norrbotniabanan ger majlighet till bade
tyngre och langre tag, vilket gor att foretagens transportkostnader
beraknas minska med upp till 30 procent. En sddan effektivisering far inte
bara genomslag i norr utan i hela landet eftersom mer an halften av den
tunga godstrafiken kommer fran norr med destination i soder.

Norrbotniabanan innebar att den regionala persontrafiken mellan Ume3,
Skellefted, Pited och Luled kan utvecklas. Restiderna pa striackan kan med
Norrbotniabanan halveras. Invidnarna kan né en storre arbetsmarknad och
ett storre utbud av utbildning, kultur, handel och evenemang. Det gynnar i
sin tur naringslivets utveckling och bidrar till en attraktiv, vixande och
héllbar region.

Tidigare utredningar och beslut

Banverket/Trafikverket genomforde under perioden 2006—2011 sex
jarnvagsutredningar (JU) for strackan Umea-Lulea. Utifran dessa
jarnvagsutredningar beslutade Banverket/Trafikverket om en
utredningskorridor for lokalisering av Norrbotniabanan.

For striackan mellan Gdddvik och centrala Lulea beslutades att en vastlig
korridor forbi Karlsvik och via Notvikens station skulle ligga till grund for
fortsatt planering. Detta d& alternativet sammantaget uppvisade hogst
maéluppfyllelse efter bedomning av funktion, miljo, paverkan pa
manniskors hilsa, samhillsekonomisk nytta och kostnad.

I det sista skedet infor beslut kvarstod dven en 0stlig korridor forbi
Lulea/Kallax flygplats, via en fast broforbindelse 6ver Luledlven vid
Hamnholmen och vidare forbi Svartéstaden in till centrala Lulea. Den
Ostliga korridoren valdes bort pa grund av att den medférde en
begransning av hamnverksamheten dé storre fartyg inte skulle kunna
passera innanfor brolaget och det fanns en osidkerhet om foreslagna
kompensationsétgéarder var tillrackliga for att kunna sidkerstilla hamnens
funktion. Trafikverket valde dock att behélla riksintresset for en 0stlig
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korridor da alternativet ater skulle kunna bli aktuellt om forutsattningar
for sjofarten skulle fordandras i framtiden. Efter att beslut for
jarnvagsutredningen togs ar 2011 pausades Trafikverkets vidare planering
da finansiering saknades.

Arbete aterupptogs 2022 da striackan mellan Skellefted och Lulea lades till
i den nationella transportplanen. Under 2022 och 2023 arbetade
Trafikverket med att utreda forutsiattningar for om en 6stlig korridor forbi
Luled/Kallax flygplats via en 6ppningsbar bro 6ver Luledlven skulle kunna
vara genomforbar. Detta alternativ avfordes dock fran fortsatt utredning i
december 2024 da alternativet visat sig inte uppfylla kraven for ett robust
och langsiktigt héllbart transportsystem varken for jirnvag eller sjofart,
detta oberoende av kostnadsbilden. Beslutet att avfora den ostliga
korridoren innebar att tidigare beslutad korridor i samband med
jarnvagsutredningen, den vastra korridoren for strackan mellan Gaddvik
och centrala Lule4, stod fast. Alternativet bedoms robust och hallbart och
ger mojlighet till regional utveckling.

I Figur 1 ses beslutad utredningskorridor for hela Norrbotniabanans
stracka genom Luled kommun.
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Rosviksbodarna-Notviken.
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Det finns i dagslaget tva kvarstaende korridorer forbi Ersnis, Alvik och
Antnas. Trafikverket har beslutat att den Ostra korridoren som I6per langs
med E4, se Figur 1, ska ligga till grund for fortsatt planering av
Norrbotniabanan. Beslutet togs 2012 med jarnvagsutredningen som
grund, bedémningen var att alternativet medf6r mindre miljopaverkan
jamfort med den vistra dragningen som bland annat skulle medféra en ny
barriir i ett mer orort landskap. Den Ostra korridoren passerar dock
Natura 2000-omradena Skiret och Mordfjarden. Pa grund av osdkerheten
om mojligheten for en passage nira dessa omraden samt utfallet av en
eventuell provning av Natura 2000 beholls den vastra korridoren som
alternativ. Trafikverket har nu fokuserat pa utredning av linjestrackningar
i den 6stra korridoren och utrett linjer pa bada sidor om E4. Trafikverket
avser att ga vidare med en provning av Natura 2000 efter att en linje har
forordats.

Trafikverket har utrett mojligheten till stationslagen pa strackan mellan
Pited och Lulea. I september 2025 informerade Trafikverket att beslut
tagits om att en regionaltagsstation ska anldggas i Norrfjairden. Detta da
den samlade bedomningen ar att en station i Norrfjarden innebar ett
positivt resandetillskott och positiva nyttor for Norrbotniabanan i sin
helhet.

I och med beslutet om en station i Norrfjarden planerar inte Trafikverket
for en station i Antnés/Ersnis, detta da ytterligare ett stopp forsvarar
mojligheten att na de restidsmaél som finns for Norrbotniabanan i sin
helhet. Trafikverkets mal ar att banan ska kunna transportera en stor
andel kollektivresenirer, dock om tdgen ska stanna pa alla orter innebar
det att restiden 6kar med ett minskat antal resenirer som foljd.

Tidigare handlingar och vad som hénder i projektet hittar du pa
Trafikverkets webbsida: www.trafikverket.se/norrbotniabanan.
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Planeringsprocessen

Ett vag- eller jarnvagsprojekt ska planeras enligt Trafikverkets
planliaggningsprocess som styrs av lagar och som slutligen leder fram till
en vagplan eller jarnvagsplan. I planlaggningsprocessen utreds var och hur
vagen eller jarnvagen ska byggas. Hur lang tid det tar att fa fram svaren
beror pa projektets storlek, hur manga undersokningar som kravs, om det
finns alternativa strackningar, vilken budget som finns och vad de berorda
tycker.

Planeringen av Norrbotniabanan paborjades enligt en tidigare process
med forstudie, utredning och plan men féljer nu den nya
planldggningsprocessen, se Fel! Hittar inte referenskiilla.. Den
nuvarande planldggningsprocessen tradde i kraft i januari 2013.

Figur 2. Planprocess for Norrbotniabanan.

Dialog och samrad

Samrad ar viktigt under hela planldggningen. Det innebar att Trafikverket
utbyter information med och inhdmtar synpunkter frdn bland annat andra
myndigheter, organisationer, enskilda och allmanhet som berors.
Synpunkterna som kommer in under samrad sammanstills i en
samradsredogorelse.

Detta tidiga samradsmaterial tas fram innan val av linjestrackning har
gjorts. I samradsmaterialet beskrivs forutsiattningarna inom korridoren
samt olika principiella forslag till linjealternativ som utarbetats.
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Fortsatt arbete

Under kvarstédende del av 2026 kommer Trafikverkets arbete med att
utreda och utvirdera de presenterade linjealternativen att fortsitta. Efter
att Trafikverket beslutat om att ga vidare med ett linjealternativ kommer
mer detaljerade beskrivningar av forutsattningar samt effekter och
konsekvenser att tas fram. Detta, tillsammans med en mer detaljerad
beskrivning av den planerade anldggningen, kommer att presenteras i en
samradshandling och miljokonsekvensbeskrivning innan planforslaget
slutligen fardigstalls och stélls ut for granskning.
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Befintliga forhallanden
Befintlig infrastruktur

Jarnvag och jarnvagsnat

P& delstrackan Rosviksbodarna-Notviken berors Stambanan genom ovre
Norrland, hadanefter beniamnd Stambanan. Stambanan ar elektrifierad
och storsta tillatna axellast mellan Boden och Luled ar 32,5 ton (STAX

32,5).

Vagnat och trafik

Inom utredningskorridoren finns ett antal statliga, kommunala och
enskilda viagar som kommer att paverkas.

Lokalsamhalle och regional utveckling

Regionala planer

Region Norrbotten antog i december 2025 en ny regional
utvecklingsstrategi, Norrbottensstrategin 2040. I Norrbottensstrategin
beskrivs att Norrbotniabanan behover byggas ut hela viagen till Lulea for
att skapa full effekt for behoven i Sverige, Norge och Finland samt att nya
stationsldgen i jirnvagsnatet mojliggor for fler resmojligheter med
forkortade restider och storre arbetsmarknadsregioner.

I Norrbottens lanstransportplan for perioden 2026—2037 beskrivs
Norrbotniabanan som den sista saknade lanken i den kustnira jarnvagen
genom Norrland. Snabb persontrafik och effektiva godstransporter
mojliggors. Stader som Skellefted och Pited, som idag saknar persontrafik
pa jarnvag, far nya resecentrum. Dessutom planeras for en
regionaltagsstation i Norrfjarden.

I det regionala trafikférsorjningsprogrammet beskrivs att
Norrbotniabanan péa sikt kommer att 6verta rollen som huvudstrak langs
kusten for den regionala trafiken.
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Kommunala planer

Oversiktsplan for Luled kommun

Den fysiska planeringen i Luled kommun beskrivs i Oversiktsplan 2021,
antagen av kommunfullmiktige i september 2021.

Detaljplaner

Utover den kommunovergripande oversiktsplanen finns aven cirka 20
detaljplaner inom korridoren.

Trafikverkets planering, angransande projekt

Jarnvigsplan Ojebyn-Rosviksbodarna

Vid kommungransen Pited/Lulea angransar denna delstracka till
ytterligare en delstracka av Norrbotniabanan. Den intilliggande
delstrickan stricker sig fran Ojebyn i Pited kommun och fram till
kommungréansen vid Rosviksbodarna. Ett forsta samrad om linjealternativ
for delstrackan genomfordes hosten 2025.

Jarnvagsplan Notviken-Lulea C

Vid Notviken angriansar denna delstracka till ytterligare en delstriacka av
Norrbotniabanan. Den intilliggande delstrackan striacker sig fran
Notvikens station och fram till Lulea C. Ett forsta samrad om
linjealternativ for delstrackan genomfordes varen 2026.

Studie: E4 - Stangsel och passager for ren och vilt

Trafikverket genomforde ar 2019 en utredning av stangsel och passager
for ren och vilt 1angs E4 genom Vasterbottens och Norrbottens 1an. Malet
med studien var att identifiera och rekommendera lampliga
forbattringsatgarder for passager och stangselsystem for ren och vilt 1angs
E4 genom Visterbottens och Norrbottens lan. Projektet syftar till att ge ett
kunskapsunderlag och en battre bild av vilka atgarder som behovs samt
utgora beslutsunderlag for att utreda, planera och prioritera projekt och
atgarder, och motivera finansiering av olika dtgarder. Passagernas
placering lings E4 kommer att samordnas med passagerna som placeras
for Norrbotniabanan.

12
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Landskapet

Inom korridoren forekommer i huvudsakligen tre olika landskapstyper;
flackt/kuperat skogslandskap, kustslattlandskap och dlvdalslandskap.

Flackt/kuperat skogslandskap ar den dominerande landskapstypen fran
Lulea kommungréns till Ersnds samt mellan Antnis och Gaddvik.
Landskapet inom landskapstypen ar skogsdominerat och topografin ar
flack eller mjukt kuperad med rikligt med myrmarker och smasjoar, vilket
bidrar till en mosaikartad karaktar.

Kustslattlandskapet aterfinns pa strackan mellan Ersnas, Alvik och
Antnis. Kustslattlandskapet bestar av flacka dalgangar som tidigare har
utgjort grunda havsvikar.

Dagens odlingsbygder aterfinns huvudsakligen inom kustslattlandskapet
och landskapstypen omfattar dven stora omraden med igenvixande
tidigare odlad mark.

Alvdalslandskapet finns lings Luleilvens dalging. I dess mitt rinner dlven
langsamt forbi Gaddvik, se Figur 3, ut mot Lulea centrum och vidare mot
Bottenviken och den 6rika skirgarden. Alven har varierande strandkanter
dar oversvimningsmark blandas med brant skurna nipor ner mot vattnet.
Lule dlv moter havet med ett antal fjardar som bildar sin egen karaktar.
Omgivande terrang ar flack och domineras av stora sandhedar narmast
kusten och uppodlade sedimentplatder langre in mot land. Lulea stad

ligger strategiskt placerad pa en moréinas mellan tva fjardar.

Figur 3. Flygfoto over Lule alvs norra strand de bada vagbroarna och
odlingslandskapet med sina lador.

Landskapet langs korridorens strackning utgors av sma landskapsrum
med korta utblickar mellan slutna storre skogsmarker. De storsta
utblickarna finns vid de 6ppna odlingsmarkerna i anslutning till Ersnis
och Antnis. Dar skapas utblickar 1dngs med dalgangarna i nordvastlig och
sydostlig riktning. Narmare Lulea blir de visuella utblickarna starkare da
Luledlvens dalgang skapar en mer storskalig 6ppenhet och langre utblickar
ilandskapet.
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Den manskliga paverkan pa landskapet ar tydlig med bebyggelse och
brukade marker, se Figur 4. Bebyggelsen ar huvudsakligen lokaliserad pa
moranryggar eller sar i terringen medan odlingsmarken breder ut sig i de
laglanta, finsedimenttiackta dalgdngarna dar ocksa vattendragen aterfinns.
Dalgangarna l6per generellt i nordvist-sydostlig riktning och flera
transportleder foljer denna riktning dar de knyter ihop byarna. E4 bryter
detta och géar istillet nordost-sydvist langs med korridorens riktning och
kopplar ihop transportstraken och de olika samhillena i olika dalgéngar.

Figur 4. Flygfoto éver landskapet med Antnas i forgrunden.

Riksintressen

Ett antal riksintressen finns inom eller i anslutning till korridoren, se
Figur 5. Riksintressen ar omraden som har utpekats for att de innehéller
nationellt viktiga varden och kvalitéer.
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Riksintresse for friluftsliv

Norrbottens kust och skargard omfattas av riksintresse for friluftslivet.
Omradet ar virldens nordligaste brackvattenskirgard och
landh6jningsmiljo med ett unikt vaxt och djurliv. I hela skargardsomradet
finns anlaggningar for det rorliga friluftslivet sdsom bryggor, farleder,
uthyrningsstugor och uppmarkta skoterleder. Omradet som omfattas av
riksintresset inom delstrackan Rosviksbodarna-Notviken galler ostra
sidan E4 mellan trafikplats Ersnis och trafikplats Antnis.

Riksintresse for rorligt friluftsliv

Norrbottens skiargéard, 6ster om E4 fran ldnsgransen
Visterbotten/Norrbotten och fram till riksgransen mot Finland i
Haparanda, omfattas av riksintresse for det rorliga friluftslivet. I omradet
finns natur- och kulturviarden som i sin helhet ar av riksintresse och av
betydelse for turism och friluftsliv.

Riksintresse naturvard och Natura 2000

Skaret

Skaret ar utpekat som Natura 2000-omrade enligt art- och
habitatdirektivet. Omradet bestar av en strandang vid Alan. Omradet ar
praglat av ldngvarigt bete och betas dn i dag av notkreatur. Omradet
oversvammas kontinuerligt och ar en fuktig, lagvaxt starrdang. Floran ar
darfor sarpraglad med ett stort antal olika arter.

Morofjarden

Morofjarden ar utpekad som Natura 2000-omrade enligt fageldirektivet.
Morofjarden ar en grund havsvik och omradet tillfors vatten och niring
via Alan och 6vriga diken fran omgivande mark, bland annat diken fran
omraden kring Antnés. Morofjarden ar en av de viktigaste rastlokalerna
for framfor allt vadare, ander och géss i Norrbotten. Den grunda havsviken
ar hogproducerande och utgor viktig fodoplats for flertalet faglar.

Gammelstadsviken

Gammelstadsviken omfattas av riksintresse for naturvard och utgor aven
ett Natura 2000-omrade enligt fageldirektivet samt art- och
habitatdirektivet. Gammelstadsviken &ar en naringsrik slattlandssjo i
mycket nordligt 1age. Den ar utpostlokal for flera sydliga vaxt- och
djurarter och utgor en rast- och hackningslokal av hogsta varde for
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fagellivet. Omradet har vidare stor betydelse for friluftslivet genom sin
narhet till Lulea.

Riksintresse for kulturmiljovard

Tre omraden omfattas av riksintresse for kulturmiljovard; Gaddvik,
Karlsvik och Notviken. Nedan beskrivs motiveringen for respektive
omrade.

Gaddvik

Bymilj6 med medeltida ursprung vid Luleilvens mynning. Representativ
Norrbottensby med ovanligt bordiga marker och som utgjorde en naturlig
héllpunkt langs kustlandsvagen. Byn har formats av boskapsbaserat
jordbruk i kombination med ett betydande inslag av fiske.

Karlsvik

Industrimiljé vid Luleidlvens mynning, som representerar den moderna
industrins genombrottsperiod i Norrbotten, bland annat det forsta
moderna jarnverket for foradling av Gallivaremalmen. Omradet speglar
aven industriverksamheternas stora miljopaverkan.

Notviken

Industrimiljo som med sin koppling till Malmbanan visar omradets
ursprung i jairnvagens behov. Utgor en del av Norrbottens teknologiska
megasystem dar flera av det tidiga 1900-talets tunga industrisatsningar
samverkade for att exploatera Malmfaltens mineralfyndigheter.

Riksintresse for kommunikationer

Korridoren beror flera riksintressen for kommunikationer. Vad galler
vagnatet utgor E4, viag 616, 968, 97 samt 595 riksintressen i egenskap av
att de bland annat sammanbinder andra anldggningar av riksintresse
sdsom Lulea flygplats och Luled hamn samt som en del av det svenska
stomnitet for vagar.

Vad giller jarnvagen utgor Stambanan genom 6vre Norrland mellan Luleé
och Boden riksintresse. Jarnvigen trafikeras av 1angvaga persontrafik och
godstrafik och ingdr i det transeuropeiska stomnitet TEN-T. Aven
Notvikens underhéllsverkstad utgor riksintresse for jarnvagen.

Aven korridoren for Norrbotniabanan i sig sjilv utgor riksintresse for
planerad jarnvag.
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Slutligen utgor Lulea flygplats, med tillhorande MSA!- och
hinderbegrinsande yta, ett riksintresse for luftfarten i egenskap av
regional flygplats inom det nationella basutbudet.

Riksintresse for totalforsvaret

Tre riksintressen som ror totalforsvarets militara del berors. Dessa avser
intressen runt Luled flygplats/Norrbottens flygflottilj F21 och omfattar
bland annat MSA-ytor (samma som for Lulea flygplats) samt
stoppomraden for hoga objekt som omfattar stora delar av
utredningskorridoren mellan Ersnis och centrala Lulea.

Miljo och halsa
Boendemiljo

Buller

Trafiken pa jarnvag ger upphov till buller. Bullerstorning bedoms utifran
riktvarden for vag och jirnvagar som riksdagen beslutat och som
konkretiserats i infrastrukturpropositionen 2012 och av Trafikverket.
Foljande riktvarden for trafikbuller bor normalt inte 6verskridas for
bostader vid vasentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur:

e 30 dBA ekvivalentniva inomhus
e 45 dBA maximalniva inomhus nattetid

e 55 dBA ekvivalentniva utomhus vid uteplats och 60 dBA
ekvivalentniva utomhus i bostadsomradet i 6vrigt

e 70 dBA maximalniva vid en uteplats i anslutning till bostad.

Viardena utgor ett stod vid Trafikverkets bedomningar om behov av
utredningar och genomforande av skyddsatgarder mot hoga bullernivéer.

For att bedoma hur manga manniskor som kommer att paverkas av buller
fran Norrbotniabanan kommer forutsiattningarna i landskapet att studeras
och bullernivéer beridknas.

T Minimum safety altitude - den yta inom vilket det finns faststéallda hojder for
hogsta tillatna objekt som kan tillkomma i omradet runt en flygplats.
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Markmiljo

Delstrackan Rosviksbodarna-Notviken gar till 6vervagande del genom ett
skogs- och jordbrukslandskap och platser dér det historiskt bedrivits eller i
dagslaget pagar verksamhet som kan ge upphov till fororeningar ar framst
samlat omkring Ersnas, Antnas, Karlsvik/Karlshall, Storheden samt
Notviken.

Inom, eller i direkt anslutning till, korridoren ligger ett 20-tal fastigheter
med potentiellt fororenade objekt identifierade av lansstyrelsen. Dessa
verksamheter inkluderar bland annat massa- och pappersindustri,
drivmedelshantering, lokverkstad, verkstadsindustri samt sagverk.

Utover dessa potentiellt fororenade objekt finns dven risk for att jord i
vagslanter vid storre vagar, exempelvis E4 eller vag 97, ar diffust
fororenade. Fororeningar som ar vanligt forekommande i vagmilj6er ar
exempelvis bly, olja och kolviten. I vissa fall kan dven vagbeldggningen
besta av tjarhaltig asfalt (PAH).

Naturmiljo

Inom korridoren finns flertalet naturmiljoer med hoga naturvirden dessa
ar framst vatmarksomrade vid Rosviksbodarna, strandiangar och
betesmarker vid Skaret, strandangar vid Morofjarden och odlingsmarker
vid Alan som utgor spridningskorridor mellan odlingsmarken i vast och
fjarden i 6st, kontinuitetsskog vid Kvarnvallen och Méattsundsberget,
skogspartiet norr om trafikplats Giddvik Sodra, sandtallskogarna vid
Karlsvik/Karlshéll och vattenmiljon med omgivande strandmiljoer i
Gammelstadsviken.

Inom delstrackan Rosviksbodarna-Notviken genomfordes en 6versiktlig
naturviardesinventering under ar 2023. Flera av de virden som beskrivs
ovan identifierades vid inventeringen. Totalt identifierades 130
naturvirdesbiotoper inom korridoren vid naturvardesinventeringen.

I den naturvardesinventering som genomfordes ar 2023 kartlades dven
omraden som bedomdes omfattas av det generella biotopskyddet. Ett antal
objekt noterades pa delstrackan, fraimst i anslutning till Ersnas och
Antnis. Dessa utgors framst av smavatten i jordbruksmark samt
akerholmar. Ett mindre antal stenmurar och stenrésen noterades ocksa.
Ytterligare objekt som omfattas av det generella biotopskyddet kan
forekomma.
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Kulturmiljo

Inom korridoren finns ett drygt 100-tal lamningar, se Figur 7. Av dessa ar
tretton (13) klassade som fornlimningar medan den stora majoriteten
klassas som 6vriga kulturhistoriska lamningar.
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Figur 7. Forn- och kulturlamningar inom korridoren. Data fran
Riksantikvarieambetet.
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Utover de forn- och kulturhistoriska lamningar som finns inom korridoren
finns aven ett antal vardefulla kulturmiljoer (lagskyddade eller inte).
Dessa omraden framgar av Tabell 1 och Figur 6.

Tabell 1. Kulturmiljéoer inom korridoren.

ID

Namn

Beskrivning

1

10

11

12

13

Kustlandsvagen

Vasterbybodarna

Ersnas

Ersnasbron

Skaret
Antnas

Odlingslandskap vid
Mattsund

Kvarnvallen

Gaddvik

Gaddviksbron

Karlsvik

Museijarnvagen

Notviken

Landsvag med anor fran 1600-talet. Aldsta
vagférbindelsen i dvre Norrland.

Fabodsmiljé. Nagra fabodar finns kvar én
idag.

By- samt jordbruksmiljé med anor fran 1500-
talet. Ett utpraglat ladlandskap karaktaristiskt
for lanet.

Del av Kustlandsvagen. Bro fran 1930-talet.
En av lanets &ldsta bagbroar.

Bymiljd med anor fran 1600-talet.
Bymiljé med anor fran 1400-talet.

Mindre odlingsparti med lador och 6ppna
diken.

Fabodsmilj. Den storsta av tre historiska
fabodvallar i anslutning till Antnas.

Riksintresse kulturmiljévard. Bymiljé med
medeltida ursprung vid Luledlvens mynning.
Representativ Norrbottensby med ovanligt
bérdiga marker och som utgjorde en naturlig
hallpunkt langs kustlandsvigen.

Del av Kustlandsvagen. Bro fran 1940-talet.
En av lanets &ldsta bagbroar. Ligger inom
riksintresse kulturmiljpvard Gaddvik.

Riksintresse kulturmiljévard. Industrimiljé vid
Lule@lvens mynning, som representerar den
moderna industrins genombrottsperiod i
Norrbotten, bland annat det férsta moderna
jarnverket for féradling av Gallivaremalmen.

Historisk jarnvag som anvants for att
transportera jarnmalm till jarnverk vid Karlsvik.
Ligger delvis inom riksintresse kulturmiljévard
Karlsvik.

Riksintresse kulturmiljévard. Industrimiljé som
med sin koppling till Malmbanan visar
omradets ursprung i jarnvagens behov. Utgér
en del av Norrbottens teknologiska
megasystem.
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Fabodmiljo

. Jordbruksmilje

Figur 8. Kulturmiljoomraden inom korridoren. Data fran bland annat

lansstyrelsen och Riksantikvarieambetet.
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Rekreation och friluftsliv

Inom korridoren forekommer ett antal utpekade rekreationsvarden.
Ersniasfjarden beskrivs som en av kommunens naturparlor. Fjardarna har
tack vare landhojningen blivit figelrika vatmarker.

Vid Ersnis korsar en skoterled E4 via trafikplats Ersnis. Skoterleden
kommer soderifran och efter Antnis fortsatter den langs kraftledningen
langs E4 fram till Gaddvik. Skoterleder forekommer aven pa sodra sidan
E4 fran Antnis/Méttsund mot Mattsundsbacken. Denna skoterled korsar
E4 via trafikplats Mattsund och ansluter till skoterleden fran
Antnas/Ersnas. Slutligen korsas korridoren dven av en skoterled vid
Notviken.

Genom korridoren gar dven Solanderleden, en 23 mil 1ang vandringsled
mellan byn Javre i Pited kommun och Lulea flygplats. Solanderleden
korsar E4 vid trafikplats Mattsund samt Gaddvik Sodra. Solanderleden tar
vandrarna genom det norrlandska kulturlandskapet med gamla byar och
skogslandskapets skiftande naturtyper. Utover Solanderleden finns dven
vandringsled ldngs Aldn samt Fibodaleden strax norr om Antnés, som
delvis ar samforlagd med Solanderleden.

Vid Néaverberget finns en motorsportsanldggning med banor for
motocross, rallycross och folkrace samt leder fér endurocross.

Vid Karlsvik passerar korridoren ett antal mountainbikespar. I omradet
passeras aven den museijarnvag som ansluter till Norrbottens
jarnvagsmuseum.

Rennaring

Delstrackan Rosviksbodarna-Notviken beror fem samebyar. Omradet fran
Rosviksbodarna upp till Giddvik utgor vinterbetesomrade for rennaringen
och overlappas for samebyarna Tuorpon, Udtja, Jahkagaska Tjiellde och
Sirges (Jokkmokksbyarna). Omradet norr om Luleilven ingér i Géllivare
samebys betesomraden. Samebyn har dock inget bete i omradet narmast
Lulea samhalle.

Inom korridoren finns inga omraden av riksintresse for rennaringen.
Oster om korridoren, vid Lule4 flygplats, finns ett omrade av riksintresse.
E4 utgor i dag en stark barriér for renskotseln som anviander omraden
bade vister och Oster om vigen. Vigen ar stangslad och saknar anpassade
passager och dr markerad som svar passage.
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Teckenfdrklaring
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Figur 9. Rennéringsintressen inom korridoren. Data fran Sametinget.
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Jord- och skogsbruk

Vid kommungransen Pited/Lulea passerar korridoren genom ett
vidstrackt och barrdominerat skogslandskap. Skogsomradena bestar till
overvagande del av produktiv skogsmark. I omradet finns ett antal storre,
delvis tradbevuxna, vitmarksomraden som i delar har hoga naturvarden.

Vid Ersnis och fram till Aléns norra strand 6vergar landskapet fran ett
skogslandskap till ett jordbrukslandskap med mark for badde odling och
bete. Jordbruksblocken ar for omradet forhallandevis stora och foljer
Ersnis bystruktur i riktning nordvéast-sydost.

Mellan Alan och Luleédlven 6vergar landskapet aterigen till att i huvudsak
bestd av ett barrdominerat skogslandskap. Nordvast om Antnas finns vissa
inslag av jordbruksmark, men jordbruksblocken ar mer uppbruten av skog
jamfort med vid Ersnis. Ménga omraden som i dag ar skogbekladda har
historiskt varit jordbruksmark. P4 Luledlvens sodra strand, vid Gaddvik,
overgar landskapet ater till att vara ett mer praglat jordbrukslandskap.
Jordbruksmarken vid Gdddvik ingér d&ven som en del av det
kulturlandskap som pekats ut som ett riksintresse.

P& Luledlvens norra sida, mellan Karlsvik och Karlshill, 6vergar
landskapet aterigen till ett barrdominerat skogslandskap bestaende av
sandiga tallskogsmiljoer med i delar hoga naturvarden. Norr om Karlshall
overgar sandtallskogarna till ett mer 6ppet strandlandskap langs Notviken
samt darefter av triviallovskog och l6vblandad barrskog soder om vig 97.

Yt- och grundvattenresurser

Vattendrag

Pa delstrackans inledande delar, frain kommungréansen Pited/Luled och
fram till Ersnis, passerar korridoren genom ett myrmarksomrade dar ett
antal mindre backar samt ¢j namngivna vattendrag forekommer.

Nordvist om Ersnis passerar korridoren Alan. Alan har sitt ursprung i
Bodens kommun innan den slutligen mynnar ut i havet (Morofjarden)
Oster om Ersnés. Vid Alans passage av Ersnis omges vattendraget av
stranddngar som arligen svimmar 6ver vid snosmaltning och ldngvariga
regn.

Strax nordviast om Antnés passerar korridoren de tva biackarna Sérbacken
och Norrbacken. Sorbacken har sitt ursprung i Brandkolen och
Norrbacken har sitt ursprung i Stor-Antnastrasket (via Lill-
Antnistrasket). De badda backarna sammanstralar strax soder om Antnas
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innan de slutligen mynnar ut i havet (Morofjarden). Aven i detta omrade
forekommer ett antal mindre backar och ej namngivna vattendrag.

Vid Gaddvik passerar korridoren den cirka 600 meter breda Luledlven.
Alven har sitt ursprung i fjillen och ir totalt 461 kilometer 14ng med en
medelvattenforing pa 506 ms/s, vilket gor den till ett av de vattenrikaste
vattendragen i Sverige. Luledalven mynnar slutligen i havet via Inre och
Yttre Lulefjarden.

Sjoar

Mellan Antnis och Gaddvik passerar korridoren sjoarna Lill-
Antnastrasket, Stor-Antnastrasket och Gaddtrasket. Lill-Antnéstrasket och
Stor-Antnastrasket ar belagna norr om E4 medan Gaddtrasket ar belaget
soder om E4.

Strax innan delstracksgransen vid Notviken passerar korridoren sjon
Gammelstadsviken. Historiskt var sjon en havsvik men har férvandlats till
en sjo pa grund av landhojningen. Sjon ar grund och naringsrik och omges
av vatmarker och naturskogar.

Kustvatten

Vid Notviken passerar korridoren kustvattnet Inre Lulefjarden.

Grundvattenforekomster och vattenskyddsomraden

Vid Gaddvik passerar korridoren ett grundvattenmagasin i form av en
isdlvsavlagring. Isdlvsavlagringen striacker sig langs Luledlven och bestéar
av tva delar: en del norr om Lule dlv (Storheden) och en del s6der om Lule
ilv (Kallax). Den norra delen av isdlvsavlagringen nyttjas som vattentakt
for Luled medan den sédra delen nyttjas som reservvattentikt.

Till vattentdkten hor dven ett vattenskyddsomrade, Gaddviks
vattenskyddsomrédde. Vattenskyddsomradet omfattas av
skyddsforeskrifter som bland annat begransar anvandningen av
petroleumprodukter, uppstillning av motordrivna arbetsfordon samt
schaktnings- och markarbeten. Vattenskyddsomréde ar beldget vaster om
korridoren, cirka 700 meter uppstroms korridorgransen vid Luleélven.
Som narmast ligger vattenskyddsomradet cirka 120 meter norr om
korridoren i h6jd med Gaddtrasket samt 200 meter vaster om korridoren
vid Karlshall.
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Risk och sakerhet

Transporter pa jairnvagen ar generellt sett sikra, men jarnvagen ar inte
helt fri fran olyckor. Det finns alltid risk for att olyckor intraffar som leder
till konsekvenser for tredje man, resenéarer, personal och omgivande miljo.
Delstrackan ar generellt sett glesbebyggd, med ett antal mindre samhallen
och bebyggelsekluster som passeras beroende pa val av linje. Inom
korridoren kommer relevanta riskobjekt och skyddsvarda objekt att
identifieras genom en riskinventering.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt styrmedel som reglerar
kvaliteten pa mark, vatten, luft och miljon i 6vrigt. Normerna syftar till att
varaktigt skydda manniskors hélsa eller miljon eller for att avhjilpa skador
pa eller oldgenheter for manniskors hilsa eller miljon. Det finns idag
miljokvalitetsnormer for vattenforekomster, fisk- och musselvatten,
omgivningsbuller och utomhusluft. Av dessa bedoms endast
miljokvalitetsnormer for vattenforekomster beroras.

Vattenforekomster

Inom korridoren finns nio beslutade ytvattenforekomster for
forvaltningscykel (2017-2021) med miljokvalitetsnormer:

e Vattendraget Aledan (WA93453486)
e Vattendraget Sorbacken (WA18873928)
e Vattendraget Norrbacken (WA48479002)
e Sjon Stor-Antnastrasket (WA33294465)
e Grundvattenforekomsten vid Kallax (WA22310881)
e Grundvattenférekomsten vid Storheden (WA54533877)
e Vattendraget Luledlven (WA33065308)
e Sjon Gammelstadsfjarden (WA69908452)
e Kustvattnet Inre Lulefjairden (WA96663883)
e Sjon Gammelstadsviken (WA16167661)
I korridorens narhet finns darutover foljande vattenférekomster:

e Kustvattnet Morofjarden (WA47332831)
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e Sjon Kvarntrasket (WA20697100)

Utover ovan beslutade vattenforekomster finns dven en preliminir
vattenforekomst for nasta forvaltningscykel (2022—2027):

e Vattendraget Krister-Péalsabacken (WA61962076)

Byggnadstekniska forutsattningar

Bergteknik

Forekomsten av berg i dagen pa delstrackan ar generellt sett begransad.
Berg i dagen forekommer framst i anslutning till Sorberget (séder om
Ersnis), Naverberget, 6ster om Stor-Antnastrasket och soder om
trafikplats Gadddvik Sodra. Lokalt kan enstaka hillomraden aven
forekomma pa andra delar av delstrackan.

Geoteknik

Delstrackan Rosviksbodarna-Notviken gar genom omraden med
varierande jordarter vars olika egenskaper och forutsattningar varierar.
Jordarterna inom korridoren framgar av Figur 10.

Delstrackan inleds i ett omrade med moran som bryts upp av storre
omraden med finsedimentéra jordarter som torv, lera-silt (med tunt
torvlager) och postglacial sand.

Soder om Ersnis och fram till Stor-Antnéstrasket 6vergar jordarterna till
att domineras av stora omraden med lera och silt. Byarna Ersnis och
Antnis ar beldgna pa moranryggar i nordvast-sydostlig riktning. I hojd
med Alan samt sydost om trafikplats Antnas forekommer omraden med
gyttjelera.

Norr om Antnis, i h6jd med trafikplats Méattsund och Stor-Antnistrasket
overgar jordarterna alltmer till morén. Flackvis forekommer dock fortsatt
omraden med lera och silt, gyttjelera samt postglacial sand.

Norr om Luleélven passerar korridoren ett stort omrade med
isdlvssediment i anslutning till Karlsvik/Karlshall. I detta isdlvssediment
finns ett grundvattenmagasin som nyttjas som grundvattentakt for Lulea.
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Teckenforklaring
= = Utredningskorridor Rosviksbodarna-Notviken %37 Postglacial sand
= = Angrinsande delstracka Notviken-Lulea C [0 Svallsediment, grus
Jordart, grundlager [ Isalvssediment
B Torv 7] Isalvssediment, sand
| Alvsediment, grovsilt--finsand | Moran
| Guttjelera (eller lergyttja) [ Berg

Lera--silt [TITIIT; Fylining

Figur 10. Jordarter inom korridoren. Data fran SGU.
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Sulfid och sulfatjord

Pa delstrackan Rosviksbodarna-Notviken bedoms sura sulfatjordar framst
forekomma i anslutning till Alén, ler- och siltomradet norr om Antnis,
Storheden och strandomradet vid Notviken, omréddena soder om
Gammelstadsviken samt Notvikens station. Sura sulfatjordar kan aven
stallvis forekomma i andra omraden langs delstrackan.

Hydrogeologi

Dar jordarterna inom korridoren bestar av morian bedéms
grundvattenforehallandena som 6ppna med en fri grundvattenyta. I
omradet mellan Storheden och Notviken forekommer komplexa
grundvattenférhallanden i omradet dar isilvsavlagringen forekommer.
Exempelvis kan slutna grundvattenforhéallanden delvis forekomma i h6jd
med Karlshall dar isalvsavlagringen overlagras av silt och lera.

Grundvattennivaerna pa delstrackan i ovrigt antas ligga inom ett par
meter under marknivan och bedéms i huvudsak félja markens topografi. I
lagldnta omraden, exempelvis i anslutning till Ersnids/Alan samt s6der om
trafikplats Antnés, kan grundvattennivierna antas ligga narmare
marknivan.
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Studerade alternativ

Allmant

Delstriackan borjar vid kommungriansen Pited/Luled och striacker sig fram
till Notvikens station. Strickans totala 1angd ar cirka 30 kilometer. Vid
kommungriansen Pited/Luled angransar delstrackan mot den angransande
jarnvigsplanen Ojebyn-Rosviksbodarna. Lings delstrickan gr jirnvigen
omvixlande pa bank (upphojt 14ge ovan omgivande mark) och i berg- eller
jordskarning (nedsankt lage under omgivande mark). Om jarnvagen gar
pé bank eller i skdrning avgors av den omgivande terringen. Redovisning
av bank, skirning och bro ar preliminir och beroende av linjealternativens
profil. Fortsatt optimering av anldggningen kommer att ske. Grans mellan
och langder for bank, skarning och bro kan komma att forandras.

KRAV SOM PAVERKAR LINJEALTERNATIV

Norrbotniabanan utformas som en enkelsparig bana med métesstationer.
Norrbotniabanan dimensioneras generellt fér en hastighet om 250 km/tim.
Norrbotniabanans lutning far inte dverstiga 10 promille.

Norrbotniabanan kommer att trafikeras av 77 tag/dygn, varav 23 tag
kommer att vara godstag (prognosar 2045).

Banan dimensioneras for trafik med storsta tillatna axellast (STAX) om 25
ton och storsta tillatna bruttovikt per [Angdmeter av taget (STVM) om 8
ton per meter for storsta tillatna hastighet (STH) om 120 km/tim. Detta
krav ar framst applicerbart for godstrafiken.

Samtliga passager av den nya jarnvagen ska vara planskilda.

For att forhindra att manniskor och djur tar sig in pa sparomradet
kommer det nya jarnvagssparet att utformas med en fysisk barriar i form
av viltstangsel. I anslutning till bebyggelse kommer viltstangslet att
ersittas av ett personskyddsstangsel. Utformning och placering av
stangslet kommer att studeras vidare i kommande skeden av
planlaggningsprocessen.

For strackan mellan kommungransen Pited/Luled och Gaddvik utreds
faunapassager for ren och vilt. Exakt placering och utformning av
faunapassagerna kommer att utredas vidare och samréds med berorda
samebyar. Inriktningen &r att faunapassagerna ska utformas som en
gemensam passage av savil den nya jarnvagen som E4.

Hur vagar, allmidnna som enskilda, kommer att paverkas av den nya
jarnvagen kommer att utredas vidare.

32

312



Bullerskyddsatgarder

Det nya jarnvéagssparet passerar stundtals nara intill befintlig bebyggelse
och bullerskyddsatgiarder kommer att behéva vidtas for att innehélla
gallande bullerriktvarden. Bullerskyddsatgiarder som kan komma att bli
aktuella ar bullerskyddsskarmar/vallar samt fastighetsnara
bullerskyddsatgarder (exempelvis fonsteratgarder, skyddade uteplatser
eller fasadatgarder). Behov, placering och utformning av eventuella
bullerskyddsatgirder kommer att studeras vidare.

Aven behov av andra typer av atgirder, exempelvis vibrations- eller
riskreducerande atgiarder kommer att utredas vidare.

Markansprak

Den nya jarnviagsanlaggningen kraver mark for mer an bara sparomradet.
Forutom marken dar sjalva sparen och sdkerhetszoner ingar, kommer
mark tillfalligt att kravas under byggtiden for transporter och etablering av
arbetsytor, maskiner och material.

Hur mycket mark som kravs permanent for den nya jirnviagen beror dven
pa hur den anpassas till terrangen. Om jarnvagen gar pa bank behovs
extra mark for slanter som stabiliserar konstruktionen. Om jarnvigen gar i
skarning kravs ocksa utrymme for slanter for att forhindra ras. Pa vissa
platser kan en bro vara den bésta l6sningen vilket kan minska
markanspraket.

Eftersom jarnvigen inte kan luta sarskilt mycket méste sparen folja en
jamn och flack hojdprofil. Det innebar att djupa skarningar och hoga
bankar kan kravas i kuperad terrang. Dessa anpassningar gor att
markansprakets storlek varierar beroende pa landskapets forutsattningar.

Bortvalda alternativ och fortsatt arbete

I Trafikverkets initiala arbete med 6vergripande linjestudier har ett stort
antal linjer studerats. Flera linjer har valts bort, eftersom de inte uppfyller
projektmalen eller ar realistiska att bygga.

I det fortsatta arbetet kommer fortsatt utredning, optimering och bortval
ske av linjealternativen innan ett slutligt alternativ kvarstar. Det
linjealternativ som slutligen valjs kan utgora en kombination av de
linjealternativ som presenteras i kommande avsnitt. Detta innebar att
olika linjealternativ kan véljas for olika delstrackor.
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Kommungransen—Antnas

Tre huvudsakliga alternativ for strackan fran kommungransen Pitea/Lulea
och Antnis utreds, se Figur 11. Alternativ Rod och Lila gar i samma
strackning pa stor del av strackan. Storst skillnad mellan de tre
alternativen finns soder om Ersnis samt i anslutning passagen av Ersnis.
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Figur 11. Studerade linjealternativ mellan kommungransen och
Antnads.
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Alternativ Rod

Alternativet inleds vaster om E4 vid kommungransen Pited/Lulea. Efter
cirka 2 kilometer, i h6jd med vatmarken Storronningen, korsar
alternativet E4 pa bro och fortsatter darefter pa ostra sidan av E4 fram till
Ersnis. Dar alternativet korsar E4 behover viagen byggas om.

Alternativet passerar Ersnas i skarning oster om trafikplats Ersnas.
Trafikplatsens pa- och avfartsramper for norrgaende trafik samt
anslutning till trafikplatsen for vag 575 och 961 behover byggas om och
anpassas till alternativet. Detta utreds vidare.

Alternativet fortsitter darefter i riktning mot Antnis pa Ostra sidan E4.
Alternativet korsar Alan pa ny bro och fortsatter darefter pa bank tatt intill
E4.

Alternativ Lila

Alternativet inleds 6ster om E4 vid kommungréansen Pited/Lulea och gar
uteslutande pa Ostra sidan E4 fram till Antnis. Alternativet passerar
Ersnis i skiarning oster om trafikplats Ersnas. Trafikplatsens pa- och
avfartsramper for norrgaende trafik samt anslutning till trafikplatsen for
vag 575 och 961 behover byggas om och anpassas till alternativet. Detta
utreds vidare.

Alternativet fortsitter darefter i riktning mot Antnés pa Ostra sidan E4.
Alternativet korsar Alan pa ny bro och fortsatter darefter pa bank tatt intill
E4.

Alternativ Brun

Alternativet inleds vister om E4 vid kommungriansen Pited/Lulea och gar
uteslutande pa vistra sidan E4 fram till Antnis. Alternativet passerar
Ersnas i skirning tatt intill E4 pé vistra sidan. Pa- och avfartsramperna
for sodergaende trafik samt anslutning till trafikplatsen for vag 563 och
579 behover byggas om och anpassas till alternativet. Detta utreds vidare.

Alternativet fortsitter direfter i riktning mot Antnés péa vastra sidan E4.
Alternativet korsar Alan pa ny bro och fortsatter darefter pa bank titt intill
E4.

Alternativet fortsatter darefter pa vastra sidan E4 forbi Antnis och in i
nasta delstriacka (Antnas-Karlshall).
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Antnas-Karlshall

For strackan mellan Antnas och Karlshall finns tre huvudsakliga
alternativ, se Figur 12. Alternativen gar delvis i samma strackning pa delar
av strackan. Storst skillnad mellan alternativen finns pa strackan norr om
Antnas, passage av Gaddvik samt fortsiattningen in mot
Luled/Gammelstaden.
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Figur 12. Studerade linjealternativ mellan Antnas och Karlshall.
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Alternativ Morkgron

Alternativet inleds pa ostra sidan E4 och passerar pa bro over vig 580. Pa-
och avfartsramperna for norrgaende trafik byggs om for att anpassas till
den nya jarnvagsanlaggningen. Cirka 1,5 kilometer nordost om Antnas
korsar alternativet E4 pa bro. E4 byggs hiar om for att anpassas till den nya
jarnvagsanldggningen. Alternativet fortsitter darefter norrut och passerar
vister om Lill-Antnistriisket. Oster om Stor-Antnistrisket gar alternativet
in i en langre skiarning innan alternativet slutligen nar fram till Luledlven
vaster om den befintliga E4-bron.

Alven passeras pa bro. Den nya jirnvigsbron kan komma att utformas i
ungefar samma hojd som befintlig E4-bro eller upp till cirka 10 meter
hogre dn befintlig bro.

Oavsett vilken hojd for jarnvdagsbron 6ver Luledlven som viljs fortsatter
alternativet darefter vidare norrut langs E4 pa viagens vastra sida. E4 och
trafikplats Gadddvik Norra behover har byggas om for att jairnvagen ska
kunna byta sida till 6stra sidan E4 infor den fortsatta strackan in mot
Lulea/Gammelstaden.

Alternativ Orange

Alternativet inleds pa dstra sidan E4 och passerar pa bro over vig 580. Pa-
och avfartsramperna vid trafikplats Antnis byggs om for att anpassas till
den nya jarnvagsanlaggningen. Jarnvagen fortsatter darefter pa den ostra
sidan av E4. Strax sydost om trafikplats Mattsund gar jarnvagen in i en
langre skiarning. Alternativet passerar intill trafikplatsen och vig 581
passerar pa bro 6ver jairnvagsanlaggningen innan den ansluter till
trafikplatsen.

Vid Néverberget gar alternativet in i en langre skiarning. Vid Gaddtrasket
gar alternativet Over pa bank innan den &terigen gar in i en lingre
skarning forbi trafikplats Gaddvik Sodra. Anslutningen till trafikplatsen
for vag 968 samt pa- och avfartsramperna for norrgaende trafik behover
byggas om for att anpassas till jarnviagsanldggningen innan alternativet
slutligen nér fram till Luledlven Oster om den befintliga E4-bron.

Alven passeras pa bro. Den nya jiarnvigsbron kan komma att utformas i
ungefar samma hojd som befintlig E4-bro eller upp till cirka 10 meter
hogre an befintlig bro.

Oavsett vilken hojd for jarnvagsbron over Luledlven som viljs fortsatter
alternativet darefter vidare norrut lings E4 pa viagens Ostra sida.
Trafikplats Giddvik Norra behover har byggas om for att anpassas till den
nya jarnvagen.
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Alternativ Gra

Alternativet inleds pa ostra sidan E4 och passerar pa bro over vig 580. Pa-
och avfartsramperna vid trafikplats Antnis byggs om for att anpassas till
den nya jarnvagsanlaggningen. Jarnvagen fortsatter darefter pa den ostra
sidan av E4. Strax sydost om trafikplats Mattsund gar jairnviagen in i en
langre skiarning. Alternativet passerar intill trafikplatsen och vig 581
passerar pa bro over jarnvagsanlaggningen innan den ansluter till
trafikplatsen.

Vid Néaverberget gar alternativet in i en langre skiarning. Vid Gaddtrasket
gar alternativet Over pa bank innan den terigen gar in i en langre
skarning forbi trafikplats Gaddvik Sodra. Anslutningen till trafikplatsen
for vag 968 behover byggas om for att anpassas till jarnvagsanlaggningen
innan alternativet slutligen nar fram till Luledlven strax vaster om gamla
Gaddviksbron.

Alven passeras pa bro. Den nya jirnvigsbron utformas i ungefir samma
ho6jd som den befintlig Gaddviksbron.

Efter Luledlven fortsatter alternativet darefter vidare norrut i riktning mot
Lulea. Vag 968 passerar pa bro 6ver jairnvagen i anslutning till trafikplats
Gaddvik Norra.
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Karlshall-Notviken

Ett huvudsakligt alternativ for triangelspar mot Boden och Luleé har

studerats, se Figur 13. Alternativet kan utformas enligt olika principer,

men dar jarnvéagens lage i sidled inte namnvért fordndras pa grund av

jarnvagens anslutning till Stambanan.
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Figur 13. Studerade linjealternativ mellan Karlshall och Notviken.
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Alternativ Bla

Alternativet passerar Karlsviksviagen pa bro oster om E4. Darefter
forgrenar sig sparet i tva triangelben som ansluter till Stambanan. Ett i
riktning mot Gammelstaden/Boden och ett i riktning mot Notviken/Lulea.

De bada triangelbenen kan utformas enligt tva olika principer:
e Triangelbenen utformas pa bank.
e Triangelbenen utformas pa bro.

Triangelbenet mot Gammelstaden/Boden ansluter darefter till Stambanan
genom att passera under Storhedsvagen och vag 97. De bada vigarna
byggs samtidigt om for att anpassas till att ga pa bro 6ver jarnvagen.
Triangelbenet ansluter darefter till Stambanan strax innan Stambanan
passerar E4.

Triangelbenet mot Notviken/Lulea passerar mellan Notviksverkstaden och
Vattenfalls anléiggning. Aven hir kan alternativet utformas enligt tvé olika
principer:

e Triangelbenet passerar Storhedsvagen och vig 97 pa bro (s som
redovisas i Figur 13). Stambanan anpassas.

e Triangelbenet passerar under Storhedsvagen och viag 97 (annan
typutformning dn det som redovisas i Figur 13). Stambanan
anpassas.

Triangelbenet mot Luled ansluter darefter till Stambanan och fortsatter pa
bank in mot Notvikens station dar nasta delstracka (Notviken-Luled C) tar
vid.
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Var med och tyck till!

Samrad sker 16pande med Luled kommun, ldnsstyrelsen, markagare,
rattighetsinnehavare och ovriga berorda under hela
planlaggningsprocessen. De synpunkter som kommer in sammanstalls och
besvaras i en samradsredogorelse.

Du kan ldmna dina synpunkter pa flera olika sitt:

e Via digitalt synpunktsformulir:
www.trafikverket.se/norrbotniabanan

e Via e-post: trafikverket@trafikverket.se.

e Via brev: Trafikverket, Arendemottagning, Box 810, 781 28
Borlange.

Om du lamnar din synpunkt via brev eller e-post, var d& noga med att
marka din synpunkt med drendenummer TRV 2025/135508.

Trafikverket onskar att synpunkter pa materialet har inkommit senast 23
oktober 2026.

Har du fragor om projektet? Tveka da inte att kontakta Trafikverket:

Kristina Nordhamn, projektledare
Telefon: 010-124 39 78
E-postadress: kristina.nordhamn@Trafikverket.se

Skanna QR-koden med din mobiltelefon for att komma till
Trafikverkets projektwebbsida
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Trafikverket, 781 89 Borlange. Besdksadress: Réda vagen 1
Telefon: 0771-921 921, Texttelefon: 010-123 50 00
trafikverket.se
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 1(2)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

2026-10-13 2025/1125-3.4.5.3
Maria Nordgren

Forslag till beslut gidllande riktlinjer f6r utformning och

utveckling av grundskolans utemiljder
Arendenr 2025/1125-3.4.5.3

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut
1. Kommunstyrelsen beslutar att avsla infrastruktur- och
servicenamndens forslag.
2. Rekommendera infrastruktur- och servicenimnden och barn- och
utbildningsnamnden att ta fram en likalydande riktlinje.

Sammanfattning av drendet

Infrastruktur- och servicendamnden har 2025-06-12 § 75 beslutat att
rekommendera kommunstyrelsen besluta att anta riktlinjer f6r utformning
och utveckling av grundskolans utemiljoer.

Infrastruktur- och serviceforvaltningen och arbetsmarknads- och
utbildningsforvaltningen har i samverkan arbetat fram riktlinjer for
utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer. Riktlinjerna syftar till
att skapa bra forutsattningar for utvecklingen av grundskolans utemiljoer och
lagga grunden till en handlingsplan {for utemiljderna. Riktlinjerna hanterar
bade fragor om hur nya utemiljoer pa grundskolor ska utformas samt hur
befintliga utemiljoer ska kunna utvecklas.

Kommunfullmaktige har 2025-12-15 § 237 antagit Policy for styrning. Av
policyn framgar att syftet med riktlinjer ar att ge stod for visst agerande och
ger ramar. Riktlinjer ska vara till for att forvaltningar och bolag ska kunna
gora likvardiga bedomningar och hanteringar. Koncern- eller
kommunovergripande riktlinjer faststélls av kommunstyrelsen avseende de
omraden som kommunstyrelsen styr, leder och samordnar. Namnds- eller
bolagsspecifika riktlinjer antas av nimnd och bolagsstyrelse och avser dess
verksamhet.

Kommunstyrelseférvaltningen bedomer att riktlinjerna avseende utformning
och utveckling av grundskolans utemiljoer ar namndspecifika. Darfor bor
riktlinjerna beslutas av respektive nimnd vars verksamhet berors. Da det inte
ar en kommunovergripande fraga som ligger inom kommunstyrelsens
omrade foreslas kommunstyrelsen besluta att inte anta riktlinjerna. Barn- och
utbildningsnamnden respektive infrastruktur- och servicenamnden kan anta
riktlinjerna genom likalydande beslut, i enlighet med Policy for styrning, om
sa onskas.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 2(2)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
2026-10-13 2025/1125-3.4.5.3
Maria Nordgren
Dialog

Dialog har forts internt inom kommunstyrelseforvaltningen.

Beslutsunderlag

e Infrastruktur- och servicenamndens beslut 2025-06-12 § 75 Riktlinjer
for utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer,
KLF Hid: 2025.6529

e Riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer,
KLF Hid: 2025.6530

e Barn- och utbildningsnamndens beslut 2026-02-18 § 19, Riktlinjer for
utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer,
KLF Hid: 2026.2321

Maria Nordgren
Sambhallsbyggnadsdirektor

Beslutet skickas till

Barn- och utbildningsnamnden
Infrastruktur- och servicenamnden
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Infrastruktur- och servicenimnden 2025-06-12

§75

Riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans
utemiljoer
Arendenr 2025/434-3.4.5.3

Infrastruktur- och servicenamndens beslut

Infrastruktur- och servicenimnden beslutar rekommendera kommunstyrelsen
besluta att anta riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans ute-
miljoer.

Sammanfattning av drendet

Behovet av att fa struktur och forutsagbarhet i utvecklingen av utemiljoerna
pa grundskolorna i Luled har tydliggjorts i dialoger mellan infrastruktur- och
serviceforvaltningen (ISF) och arbetsmarknads- och utbildningsfoérvaltningen
(AUF), dar AUF uttrycker en 6onskan om en handlingsplan som gav utveck-
lingsforslag for samtliga befintliga skolgardar och en prioriteringsordning
dem emellan.

For att kunna ta fram en sadan plan och se till att den blir konsekvent konsta-
terar ISF att forst behover det faststéllas vad som dr en bra utemiljo for barn och
hur det ska forverkligas. Detta innebar att det behovs riktlinjer som handlings-
planen skulle kunna luta sig emot. Sddana riktlinjer har nu arbetats fram i
samverkan mellan ISF och AUF.

Riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer har tagits
fram for att kunna skapa bra férutsattningar for utvecklingen av grundskolans
utemiljoer och lagga grunden till en handlingsplan f6r utemiljoerna. Riktlin-
jerna hanterar bade fragor om hur nya utemiljoer pa grundskolor ska utfor-
mas samt hur befintliga utemiljoer ska kunna utvecklas.

For att riktlinjerna ska kunna vara till stod for alla de verksamheter som beho-
ver dem, foreslds beslut om antagande av kommunstyrelsen.

Infrastruktur- och servicendmndens arbetsutskott har 2025-05-27 § 26 foresla-
git infrastruktur- och servicenimnden besluta rekommendera kommunstyrel-
sen besluta att anta riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans
utemiljoer.

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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Infrastruktur- och servicenimnden 2025-06-12

Sammantridet
Infrastruktur- och serviceforvaltningen foredrar drendet.

Beslutsging
Ordforanden staller arbetsutskottets forslag under proposition och finner att
infrastruktur- och servicendamnden bifaller forslaget.

Dialog

Dialog har forts internt inom infrastruktur- och serviceférvaltningen och med
arbetsmarknads- och utbildningsférvaltningen, med lokalstrateg och skolled-
ning samt med fritidspedagoger.

Beslutsunderlag

e Riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer,
SBF Hid: 2025.1928

e DPresentation riktlinjer utemiljoer grundskola ISNAU,
SBF Hid: 2025.1929

e Infrastruktur- och serviceférvaltningens forslag till beslut avseende
riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer,
SBF Hid: 2025.1927

e Infrastruktur- och servicenamndens arbetsutskotts beslut 2025-05-27 §
26, SBF Hid: 2025.2025

Beslutet skickas till

Sektionschef landskap och trafik, ISF
Skolchef grundskola, AUF
Arbetsmarknads- och utbildningsndamnden

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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LULEA

KOMMUN
Dokumentnamn Kategori Publicerad
Riktlinje for utformr.lﬁlg och utveckling av Riktlinje Ta
grundskolans utemiljoer
Arendenr Beslutad av Beslutsdatum Giltighetstid
2025/434-3453 2025-XX-XX Tills vidare
Ersatter Arendenr Beslutsdatum
Det finns ingen tidigare riktlinje att ersatta. ) )
Dokumentagare Galler for

Infrastruktur- och serviceférvaltningen

Infrastruktur- och serviceférvaltningen,
arbetsmarknads- och
utbildningsférvaltningen samt de som, pa
uppdrag av dessa férvaltningar, utfor
utformnings- och utvecklingsarbeten i

grundskolans utemiljder.

Syfte

riktlinjerna ett viktigt underlag i processen.

Riktlinjerna ska fungera som ett stod och vagleda i kommunens arbete med att utforma

och utveckla skolgardarna f6r grundskolan. Vid nybyggnation och ombyggnation ar

Uppféljning

Riktlinjerna ses 6ver varje mandatperiod och uppdateras om det anses nédvandigt.

Underlag

Riktlinjen ir framtagen av:

Alma Rédholm, Landskapsarkitekt

Infrastruktur- och serviceforvaltningen, avdelning Infrastruktur

Cecilia Ek, Landskapsarkitekt

Infrastruktur- och serviceforvaltningen, avdelning Infrastruktur

Linnea Ortenvik, Landskapsarkitekt

Infrastruktur- och serviceforvaltningen, avdelning Infrastruktur

I samarbete med:

Personal fran bade Infrastruktur- och serviceforvaltningen, avdelning Fastigheter

och Arbetsmarknads- och utbildningsforvaltningen.

Fotografier:

Luled kommun om inget annat anges.
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1 Bakgrund

Forskolan och skolan beskrivs av Boverket som en del av
samhallsbygget!. Det dr miljoer som spelar en viktig roll for barn och
unga under en lang tid framdver. Idag lyfter flera kommuner,
forskare och myndigheter behovet av att rikta uppmarksamhet mot
skolans utemiljo d& pagaende samhallsprocesser, sdsom fortatning
och okad trafik? konkurrerar om ytan i vara stader och paverkar
barns rorelseutrymme. Boverket sammanfattar skolgardens mest
centrala funktioner till att skapa plats for barn och ungas sociala liv,
naturkontakt, fysiska aktivitet, larande, fria lek och aterhamtning.

Luled kommun véxer, och planerar for en 6kad befolkningsmangd
med en vision pa 100 000 invanare ar 2040. Med utgangspunkt i en ny
skolstruktur, star kommunen infor férandringar som ror skolans
verksamhet. Nya skolor planeras for, samtidigt som befintliga skolor
med tillhorande gardar behover utvecklas eller byggas om. Planering
och utformning av skolgéardar som ér tillrackligt stora och val
gestaltade behovs for att barn och unga ska fa sina behov i vardagen
tillgodosedda, pa en plats som ar till for dem.

Det finns en negativ trend sett till ohdlsa bland barn och unga, bade
psykiskt och fysiskt. Barn lever ocksa i alltmer tatbebyggda
samhallen och med alltmer begransad rorelsefrihet. Kan kommunens
skolgardar stimulera till lek och aktivitet sa bidrar de pa sa satt till
positiva héalsoeffekter hos barn och unga trots utmaningarna i
samhallet. Riktlinjerna i detta dokument ar ett sétt att lyfta vikten av
barns tillgang till vdl utformade skolgardar av hog kvalitet.

Riktlinjen ar ett resultat av den dialog mellan Infrastruktur- och
serviceforvaltningen (ISF) och Arbetsmarknads- och
utbildningsforvaltningen (AUF) som initierats med malet att Lulea
kommun ska kunna erbjuda bra, kreativa och spannande ytor som
stottar barnens fysiska och psykiska utveckling. Detta styrdokument
ar det forsta i Luled kommun som végleder i arbetet med utformning
och utveckling av grundskolans utemiljo.

Riktlinjen ar framtagen med utgangspunkt i bestimmelser i plan och
bygglagen, Boverkets allmdnna rad samt de vagledningar i amnet
som publicerats av Boverket 2015 och i uppdaterad version pa
hemsidan 2021. Andra publikationer som ror skolgardar och

L Boverket (2023). Férskolan och skolan som en del av samhdllsbygget.
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/larmiljoer-
samhallsbygget/ Hamtad 2024-09-16.

2 Boverket (2015) Gor plats fér barn och unga! Sidan 9
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utformandet av miljéer for barns lek har ocksa anvants som underlag
och dessa syns da som fotnoter. Erfarenheter och kunskap har
inhdmtats fran flera hall inom organisationen och bidragit till
dokumentets innehall.

1.1 Syfte och malgrupp

Riktlinjen ska fungera som stod och vagleda i kommunens arbete
med att utforma och utveckla grundskolans skolgardar. Vid
nybyggnation och ombyggnation ar riktlinjen ett viktigt stod som
underlag i processen.

Dokumentet vander sig till tjdnstepersoner inom kommunen som pa
olika satt dr involverade i arbetet med att utforma, utveckla och
forvalta grundskolans utemiljo. Riktlinjen kan d&ven kommuniceras
utat till externa aktorer som genom upphandling utformar, bygger
eller forvaltar bade nya och befintliga skolgardar.

1.2 Dokumentets innehall och avgransningar

Detta dokument innehaller vagledning samt riktlinjer for olika delar
av arbetsprocessen kring utformning och utveckling av skolgardar.
Riktlinjen géller endast for de kommunala grundskolornas
skolgardar och avser alltsa inte utemiljon pa vare sig kommunens
forskolor eller gymnasieskolor.

1.3 Giltighet och ansvar

Ansvarig for framtagande av dokumentet ar sektion Landskap och
Trafik pa Infrastruktur- och serviceférvaltningen. Riktlinjerna antas
av kommunstyrelsen och galler fran den forsta september 2025.
Dokumentet ska ses 6ver vid varje ny mandatperiod och uppdateras
om behovet finns. Infrastruktur- och serviceforvaltningen ansvarar
for att oversynen genomfors.

1.4 Overgripande planering och andra styrdokument

Arbetet med att utforma och utveckla grundskolans utemiljo
genomfors med utgangspunkt i kommunens overgripande planering
och langsiktiga mal. Malen beskrivs i Vision Luled 2040 och i
kommunens 6versiktsplan fastslds principer for att na dessa. Foljande
principer ur 6versiktsplanen berdr arbetet med att utforma och
utveckla kommunens grundskolegéardar:
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o Forskolor och grundskolor ska ha en stimulerande utemiljo och
enkelt kunna na natur-, kultur-, rekreations- eller friluftsomraden
for att ge basta forutsattningar for larande i utemiljo.

o Inérheten av forskolor, grundskolor och sarskilda boenden ska
det finnas platser med hog tillganglighet som inspirerar till lek,
rorelse och rekreation utomhus.

o Grundskole- och forskolegardarna ska ge en bra utomhusmiljo.
Det ska finnas minst 30 kvm utomhusyta per barn (forskola — ak
6) i direkt anslutning till lokalerna.

o Barn och ungas rattigheter ska prioriteras och deras basta ska
beaktas vid alla beslut som berér dem. Barn och ungas inflytande
och delaktighet ska tas tillvara och utvecklas.

Tillsammans med ovan namnda principer stodjer riktlinjen féljande
mal uppsatta i Oversiktsplan 2021.

Ml 1. Luleds invdnare har en god och jamlik hilsa.

Ml 2. Luleds invdnare dr delaktiga i samhiillets utveckling.

Ml 3. Luleds invinare har ett socialt,
kulturellt och fysiskt aktivt liv.

Ml 6. Luleds invdnare bor i ett gott
grannskap.

Andra styrdokument som antagits vars
innehall ar relevant att beakta i samband
med utformning och utveckling av
skolgardar ar: Bra skolvigar i Luled kommun
(antagen 2020), Riktlinjer for kommunala

lekmiljoer (antagen 2023) samt Gronplan for
Luled kommun (antagen 2020).

PLANER OCH RECTUNSER

ees Bra skolvagar | Lulea kommun

i

" g
& ¢

Antagen KS 2020-02-10 § 48 Gronplan Lulea
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1.5 Barns rattigheter

Barnkonventionen ar sedan 2020 lag i Sverige och slar fast barns
rattigheter i forhallande till stat och kommun.

Mot bakgrund av Barnkonventionen ska kommunen, vid atgarder
eller beslut som ror barn, beakta barnets basta. Barnkonventionen
fastslar ocksa barns ratt att komma till tals. Kommunen ansvarar for
att informera barn om vilka fragor som berdr dem och ge utrymme
for barn att uttrycka sina asikter och fa dem beaktade.

Beslut som ror kommunala grundskolegardar ska darfor foregas av
en bedomning av vilka konsekvenser beslutet kan fa for enskilda
barn eller f6r barn som grupp. En provning av barnets bésta eller
barnkonsekvensanalys (BKA) ar ett viktigt verktyg for att i dessa fall
omsatta barnkonventionen i handling. En BKA kan goras i varierande
omfattning, beroende pa vilket typ av drende eller beslut det galler.
En BKA synliggor vad barnets basta bedoms vara, hur provningen
genomforts och hur barnets basta bedomts emot andra intressen.
Slutligen tar den upp ifall det beslut som forordats kraver
kompensationsatgarder.

Barnrittslagen

Fran forsta januari 2020 dr barnkonventionen lag i Sverige (Lag
(2018:1197) om Forenta nationernas konvention om barnets rittigheter)
och kallas i dagligt tal for barnrattslagen.

Fyra grundprinciper som alla artiklar i konventionen ldses igenom:

Artikel 2 - barnets rétt till icke diskriminering — alla barn har ritt till
alla rittigheter 1 konventionen.

Artikel 3 - barnets basta — vid alla dtgirder och beslut som ror barnet
direkt eller indirekt, ska barnets bista beaktas i forsta hand.

Artikel 6 - barnets ratt till liv, 6verlevnad och utveckling — alla barn
ska erbjudas bésta mojliga forhdllanden for att kunna utvecklas.

Artikel 12 - barnets rétt att uttrycka sina asikter och fa dem
beaktade — dessa dsikter ska tillmitas betydelse i forhdllande till barnets
dlder och mognad.

Vid utformning och utveckling av skolgardar har dven Artikel 23 —
funktions-hindrade barn och Artikel 31 — ritt till lek, vila, fritid och
kultur sarskild relevans.
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2 Riktlinjer

Nedan beskrivs viktiga faktorer som ska beaktas i arbetet med att
utforma och utveckla grundskolans utemiljo i Luled kommun. Dessa
beror skolgéardens storlek, gestaltningsmassiga 6vervaganden och
trafikytor. Dialoger tas ocksa upp som en viktig del av
arbetsprocessen.

2.1 Friyta

I plan och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) bendmns och regleras den
del av skolgarden som fritt kan anvandas till lek och aktivitet som
friyta. Friytans tillimpning preciseras ndarmare i tillhdrande allmanna
rad (BFS 2015: FRIL:1) framtaget av Boverket. Det allmadnna radet
beskriver hur friytan bor anordnas och placeras samt egenskaper som
ar viktiga att beakta for att friytan ska vara andamalsenlig for
verksamheten.

I det allmédnna radet framgar att friytan ska placeras och anordnas pd sd
sdtt att ytan kan anvindas till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk
aktivitet for den verksamhet som friytan dr avsedd for. Friytans storlek avses
vara sd rymlig att det pd den utan svdrighet eller risk for omfattande slitage
gdr att ordna varierande terring- och vegetationsforhdllanden. Friytan bor
dessutom kinnetecknas av goda sol- och skuggforhdllanden, god luftkvalitet
samt god ljudkuvalitet.

Friytans definition enligt Boverket:

"Friyta for lek och utevistelse som begrepp omfattar den yta som barnen kan anvinda
pd egen hand vid sin utevistelse.

En friyta dr ytan som gdr att leka pd och som dr tillginglig for barnen i huvudsak
under skoltid men dven i viss mdn pad fritiden.

Forradsbyggnader, bil- och cykelparkering samt ytor for lastning och lossning dr
otillgingliga for barnen och ingdr dirmed inte i friytan for lek och utevistelse.

Takterrasser har begrinsad tillginglighet och betraktas dirfor som kompletterande
utemilio.”

2.1.1 Friytans storlek

Storleken pa friytan preciseras inte ndrmre i det allmédnna radet men
ytmatt ar en viktig faktor att beakta for att kunna sikerstalla en god
utemiljo for grundskolans elever. I en kunskapssammanstallning?
framtagen av forskare vid Sveriges lantbruksuniversitet (SLU) pa

3SLU (2021) Rum for skolans utemiljo — Fordjupad analys kring yta for forskolegard och skolgard. M. Jansson et. al.

7
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uppdrag av Boverket fastslas att tillracklig yta ar avgorande for att
garden ska ha majlighet att ge plats at den variation av miljoer och
element som behovs. En géard vars yta 6verstiger 10 000 kvm har visat
sig ha sérskilt goda forutsittningar for detta. Ar skolgardens
utrymme i stdllet valdigt begransat paverkas leken, den fysiska
aktiviteten och forutsattningarna for skolgarden att vara en
inkluderande miljo, negativt. P4 samma satt paverkas gardens
kvalitet av ett Okat slitage vilket kan bli resultatet av en for liten yta i
forhallande till antal barn.

Tillracklig yta bedoms framst genom att se till friyta per elev @&ven om
friytans totala storlek ocksa har betydelse. Boverket har i
vagledningen Gor plats for barn och unga! fran 2015 pekat ut 30 kvm
per barn som ett rimligt dimensionerande matt fér grundskolans
utemiljo.

Med utgangspunkt i ovanstdende rekommendationer ska foljande
beaktas géallande friyta:

o Luled kommun ska efterstrava en friyta om minst 30 kvm per
elev pa samtliga grundskolor. Detta bor ses som ett krav vid
nybyggnation och tillgodoses sa langt det &r mojligt pa befintliga
skolor, i enlighet med Boverkets rekommendationer.

o P& grundskolor med elever i arskurs 7-9 kan ett nagot lagre tal
accepteras for denna aldersgrupp.

o Skolgardens friyta bor aldrig understiga totalt 3000 kvm d@ven om
elevantalet skulle ligga under 100 barn.

o Om 30 kvm per elev inte tillgodoses pa en befintlig skolgard, ar
det desto viktigare att sdkerstalla att skolgarden har en god
gestaltning och haller hog kvalitet.

Vid nybyggnation rdknas friytan per elev fram genom att dela den
totala friytan med skolbyggnadens kapacitetstal. Vid befintliga skolor
raknas friytan per elev i stillet genom att se till antalet elever som ar
inskrivna pa skolan.

Friytans totala storlek dr svar att paverka efter byggnation. Darfor
bor:

o Friytan vid nybyggnation vara sa stor att en eventuell utdkning
av antalet elever pa skolan ar mojlig. Sarskilt i omraden som har
potential att byggas ut och antalet barn i omradet ses 6ka 6ver
tid.
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o Utdkning av antalet elever undvikas pa en skola som redan har
mindre friyta dan 30 kvm per elev. Blir detta anda aktuellt, eller
vid andra tillfallen da friytan riskerar att hamna under 30 kvm
per elev, ska konsekvenserna utredas och beskrivas i en
barnkonsekvensanalys dar aven kompensatoriska atgarder
faststalls.

Forradsbyggnader, bil- och cykelparkering samt ytor for lastning och
lossning raknas enligt PBL inte till friytan. P4 samma satt paverkar
tillfalliga moduler som placeras pa skolgarden, friytans storlek. Vid
tilldgg av sddana byggnader ar det darfor viktigt att placeringen tar
hansyn bade till paverkan pa friytans storlek och funktion samt att en
barnkonsekvensanalys genomfors innan beslut om placering fattas.

2.1.2 Friytans placering

Gallande nybyggnation av skolgardar ska friytans placering i
forhallande till skolbyggnaden ska gora den enkel att anvanda for
elever och verksamhet. Avstand eller barridrer ska i storsta maéjliga
man undvikas da de riskerar att minska anvandandet och darmed
dven utevistelsen.

I Luled kommun ska friytan pa en skola med elever i arskurs F-6
placeras i direkt anslutning till skolbyggnaden. For en skola med
elever i arskurs 7-9 ska placering vara i direkt eller ndra anslutning
till skolbyggnaden. Bada i enlighet med Boverkets allménna rad.

2.2 Viktiga egenskaper och kvaliteter pa skolgarden

Vid utformning av skolgéardar finns det manga aspekter att ta hansyn
till. Nedan beskrivs de som anses viktigast att beakta nar det galler
skolgardars utformning i Lulea kommun.

2.2.1 En variationsrik miljé

For att skolgarden ska kunna erbjuda forutsattningar for olika typer
av lek, aktivitet, umgange och aterhdmning behovs en varierad miljo

338



gdllande rumslighet, innehall, materialval och funktion. Varierad
topografi ar viktig for att skolgarden ska bjuda in till lek och fysisk
aktivitet.

En skolgard med flera rum gor det majligt for olika aktiviteter att
paga parallellt, samtidigt som det ger en mer variationsrik utemiljo
som vacker nyfikenhet. En rumslig avgransning gor att fartfyllda
lekar enklare kan skiljas fran lugna. Mgjligheten att 6verblicka och
orientera sig pa skolgarden behover har vagas mot en skolgard som
ar spannande for eleverna att utforska*.

For att leken ska f& mojlighet att utvecklas och frodas behéver barn
kunna paverka och fordndra sin miljo. Losa material ar mycket
viktiga bestdndsdelar av en fungerande lekmiljo. Materialen kan
anvandas till kojbyggen eller som olika typer av rekvisita i leken.

Foljande ska beaktas for att sakerstélla en variationsrik utemiljo:

o Kullar, slanter, gropar eller plataer bor finnas pa skolgarden
liksom plan mark och 6ppen yta. Saknas hojdskillnader pa
fastigheten bor det, dar det ar mojligt, tillskapas.

o Rumslighet pa skolgarden skapas genom byggda strukturer,
hojdskillnader eller olika markmaterial som bildar vaggar, tak
och golv. Det kan ocksa vara vegetation eller byggnader som
avskdrmar eller omsluter.

o En variationsrik skolgard har bade hardgjord yta och yta kladd
med gronska. En bra balans har starkt 6vervagande gréna ytor men
anpassningar behoéver goras efter elevernas behov och alder samt
fastighetens forutsattningar.

4 Boverket (2021). Orienterbarhet i utemiljén. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-
livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/byggnaden-och-utemiljon/utemiljons-struktur/orienterbarhet-i-utemiljon/ Hamtad 2024-
09-16.
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o Det ar vitalt att det finns acceptans fran verksamhet och
forvaltning for att de 16sa materialen har en plats pa skolgarden.
Utrymme for de 16sa materialen behover planeras in och

tillgangen pa 16sa material maste utokas.

2.2.2 Vegetation och grona platser

Vegetation pa skolgardar beskrivs av Boverket® som en av de viktigaste
byggstenarna i en levande, forinderlig och rik utemiljo. En gron miljo
skapar spannande lekmiljoer, bidrar med vistelse- och
upplevelsevarden pa garden och ar en viktig komponent for att
reducera UV-stralning, buller och luftféroreningar — faktorer som
barn dr extra kdnsliga for®. Den vegetation som redan vaxer pa
platsen ar den viktigaste, da den redan finns dér, skapar varden och
bidrar till ekosystemtjanster.

Foljande ska beaktas géllande vegetation:

o Naturmark och annan vegetation, framfor allt uppvuxna trad, pa
befintlig eller blivande skolgard ar en mycket stor kvalitet som
ska bevaras i forsta hand. Féllning samt averkan pa rotter och
grenar ska undvikas.

o Nyplanterad vegetation tar lang tid att utvecklas och kraver mer
resurser innan den kan bidra med kvaliteter viktiga for
skolgarden. Vid nyplantering blir planteringsytorna dessutom
ofta otillgangliga for barnen under den tid det tar for vaxterna att
etablera sig (ca 2 ar).

5 Boverket (2015) Gér plats fér barn och unga! Sidan 92

6 Boverket (2021). Naturens betydelse for valbefinnande. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-
gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/byggnaden-och-utemiljon/gestaltningens-grundstenar/naturens-betydelse/
Hémtad 2024-09-16.
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o Vegetationens karaktér bor vara 6vervagande lekbar och

vaxtmaterialet ska vara hardigt och robust.

o Finns inte tillrackligt med vegetation, i form av trad och buskar,
pa skolgard eller yta avsedd for skolgard, behéver nyplantering
goras. Med tillracklig vegetation menas att mer an halva
skolgarden har grona ytor och att det pa dessa finns en
blandning av trad, buskar och ldgre vegetation. Nar det ska
avgoras om en skolgard har tillracklig vegetation eller inte ska
”gron kompetens” konsulteras.

Val av véxter, vaxtsammansattning och utformning behéver anpassas

till skolgardsmiljons férutsattningar och elevernas behov. Flerskiktad
vegetation, alltsa en kombination av trad och buskar, bér finnas och
ar sarskilt viktiga pa gardar for lag- och mellanstadieelever dar de

fungerar som spannande lekmiljGer.

Planteringar bor vara val tilltagna i storlek och vaxtmaterialet valjas
for att kunna utsta ett hogt slitage. Placering och utformning bor aven
ta hansyn till verksamhetens behov av att kunna halla god uppsikt.

Vid val och etablering av vaxtmaterial ska dven féljande beaktas:

o Envariation av trdd och buskar, bade vintergréna och
lovfallande, ska efterstravas da kontrasterna skapar rika och
spannande miljder. Aven héstfirg och varblomning &r en del av
variationen.

o Arter som anvands i planteringar bor vara hardiga och robusta.
En tradkvalitet’” mindre &n 18 - 20 {6r solitdra trad bor inte valjas

7Med tradkvalitet menas har stamomkrets som anges i cm och méts mitt pa stammen pa uppstammade trad
med en stamhojd lagre an 180 cm. Pa trad med stamhojd 180 cm och daréver mats den 1 m ovanfor
rothalsen. Stamomkrets mats enklast med méattband.

Utdrag ur: Kvalitetsregler for plantskolevéxter (sid. 17), Lantbrukarnas riksforbund LRF - Tradgard Plantskola
(2024).
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om det inte finns sarskilda skél, men tradplantor av mindre
storlek kan forekomma i exempelvis blandade buskage.

o Vid nyplantering ska risken for kompaktering av jorden beaktas
och val av alternativt vaxtsubstrat 6vervagas, exempelvis
vaxtbaddar av kolmakadam.

o For att sdkerstélla god etablering bor nyanlagda vegetationsytor
till for lek inhdgnas under minst tva ar. Darfor ar det fordelaktigt
vid nybyggnation om plantering av trdd och buskar paborjas
redan under tiden d& byggnaden uppfors, sa att de hinner
etablera sig innan skolgarden ska tas i bruk.

o Vaxter som erbjuder rikligt med ekosystemtjanster ska med
fordel valjas. Inhemskt vaxtmaterial, vaxter som &r attraktiva for
pollinerare eller som satter frukt eller bar dr nagra exempel.

o Giftigt vaxtmaterial bor undvikas, sarskilt gallande lag- och
mellanstadiets utemiljoer. Se exempelvis
Giftinformationscentralens vaxtregister for information.

2.2.3 Ljudmilj6é och luftkvalitet

En god ljudmilj6 och bra luftkvalitet ar sarskilt viktigt att sakerstalla i
miljoer f6r barn och unga.

Naturvardsverket har tagit fram

riktvdarden for ljud som finns

presenterade i tillsynsvagledningen

Viigledning om buller frin vig- och spdrtrafik

pd skolgdrdar® fran 2023. Som riktvarde for

ljudmiljon anges att bullernivan pa storre

delen av friytan inte ska overstiga 50 dBA

ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal

ljudniva.

Vid lokalisering av nya skolor dar

bullernivan pa skolgarden av olika anledningar inte kan tillgodoses,
och darmed 6verstiger de riktvarden som rekommenderas for
skolgardar, behover kompensatoriska atgarder skapas, exempelvis
genom bullerplank eller vallar om inte annan placering kan
astadkommas.

Barn ar pa grund av sin kroppsstorlek mer exponerade for kemiska

miljofororeningar @n vuxna och en dalig luftmiljo kan forsdamra den

8 Naturvardsverket (2023) Végledning om buller fran vag- och spartrafik pa skolgardar,
https://www.naturvardsverket.se/vagledning-och-stod/buller/buller-pa-skolgardar. Hamtad 2024-10-11.
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tysiska utvecklingen, exempelvis immunforsvaret. Barn med astma
och allergisjukdomar ar en sarskilt kanslig grupp for luftfroreningar.
Det ar ddrfor extra viktigt att luftkvaliteten vid barns och ungas
inomhus- och utomhusmiljoer ar bra.

De framsta kallorna for luftfororeningar ar utslapp fran fordon,
vagslitage och energiproduktion. Vid planering av nya skolor
behover skolgardens placering och avstand fréan till exempel
hogtrafikerade vagar och miljostorande verksamhet beaktas. Det ar
de framtagna miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft i
luftkvalitetsférordningen (SFS 2010:477) som satter gransen for vad
som kan accepteras. Vid planldggning av nya skolor ska
miljokvalitetsnormerna enligt miljobalken foljas.’

Om forutsattningarna gallande ljudmiljo eller luftkvalitet pa redan
byggda grundskolegardar bedoms utgora en risk bor en utredning av
paverkan goras och eventuella atgarder tas fram.

2.2.4 Forutsattningar fér pedagogisk verksamhet utomhus

Pa samma sitt som inomhusmiljon ska vara andamalsenlig for
verksamheten ar utemiljon, alltsa skolgéarden, en forutséttning for att
skolan ska ha mdjlighet att nd sina mal'®. Som rum for larande ar
skolgarden med rétt forutsattningar en stor tillgdng i det pedagogiska
arbetet. Lektioner kan flyttas ut och mdjligheten till att studera
fenomen i narmiljon eller genomfoéra praktiska moment kan fordjupa
forstaelsen och kunskapen hos barnen. Bdde Boverket och Sveriges

kommuner och regioner (SKR) lyfter hur pedagogiska moment

9 Boverket (2015). Friyta med kvalitet. https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/temadelar-
detaljplan/barn-och-ungas-utemiljoer/friyta-med-kvalitet/ Himtad 2024-09-27

10 Boverket (2024). Forskolors och skolors fysiska miljo. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-
gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/ Himtad 2024-09-27

11 Sveriges Kommuner och Landsting (2015) Skolgarden - Foérvaltning och utveckling av forskole- och skolgardar, s. 26
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utomhus ger positiva effekter bade pa larandet och den sociala

miljon.

Mojligheten att bedriva utomhuspedagogik stiller krav pa

skolgardens utformning. En varierad miljo med tillgang till

samlingsplatser skapar goda forutsattningar for detta'2.

Samstammighet och samverkan mellan verksamhet och forvaltare

kring hur garden ska skotas och utvecklas for detta andamal ar enligt

SKR en viktig framgangsfaktor.

Foljande ska beaktas for att stotta skolgarden som pedagogisk miljo:

O

Skolgarden ska vara utformad sa att goda forutsattningar skapas
for skolverksamhet utomhus i flera @amnen. Samlingsplatser for
bade storre och mindre grupper, vaderskydd, arbetsbord och
forrad ar exempel pa byggda strukturer som kan hjalpa till att
skapa goda forutsattningar for detta.

Vid moblering utomhus ar vaderskydd samt val av ytskikt pa
mobler viktiga komponenter {for att kunna anvanda mdoblerna for
undervisning. Exempelvis bor bord ha en hel skiva istéllet for att
besta av brador.

Forrad for utomhusutrustning till idrott och rastaktiviteter ska ha
en utformning och placering som ar andamalsenlig for
verksamheten. Fristdende forrad ska placeras med hansyn till
rumslighet, samspel med andra funktioner och aktivitetsytor
samt avstand till byggnader enligt de krav som stalls i
bygglovsskedet.

Ytor for idrott ska finnas pa friytan, om det inte uppenbart finns
en samnyttjad idrottsyta i ndra anslutning till skolan.
Idrottsytorna far garna vara delvis integrerade med andra
funktioner och bor ge majlighet till olika typer av
idrottsaktiviteter, inte enbart bollsporter.

Placering av idrottsytor bor goras sa att ocksa mer stillsamma
lekar eller aktiviteter som kraver koncentration, bade inom- och
utomhus, kan paga samtidigt.

Att tillvarata resurser pa plats sa som dagvatten eller kompost
kan utover att bidra med ekosystemtjanster ocksa vara vardefullt
for pedagogiken. Det kan d@ven gora det enklare att exempelvis
inkludera odling pa skolgarden.

12 Sveriges Kommuner och Landsting (2015) Skolgarden - Forvaltning och utveckling av forskole- och skolgardar, s. 26
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2.2.5 Olika typer av lek- och aktivitetsytor

Skolgarden ska vara utformad med en variation av lek- och
aktivitetsytor och rikta sig till hela den aldersgrupp som finns pa
skolan. Det bor finnas platser som ar mer tillrattalagda och platser av
mer tillatande och oordnad karaktar. Aktivitetserbjudanden ska rikta
sig till bade enskilda och grupper.

Grona miljéer i samspel med prefabricerad lekutrustning och
platsbyggda lekredskap behovs for att skapa forutsattningar for lek.
Boverket lyfter fram tita buskage eller naturlika planteringar som en av
de viktigaste platserna for lek. Grona eller naturlika miljoer skapar
utrymme {6r lek utan tydliga regler eller férutbestamda funktioner
och tankta malgrupper. Med rétt utformning och skotsel ger dessa
platser aven tillgang till spannande fé6remal som pinnar, kottar, bar
eller stenar.

Det finns manga olika aspekter att ta hansyn till vid val av och
placering av lekutrustning. Nedanstaende punkter ska alltid beaktas:

o Hallbarhets- och miljdaspekter ska prioriteras hogt vid val av
lekutrustning och markmaterial.
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o Lekutrustningen ska tillgodose manga olika typer av lek. Inte
bara motorisk lek.

o Gardens rumslighet ska beaktas vid lekutrustningens placering.
Alla lekredskap bor inte placeras inom samma omrade.

o Fallskyddsmaterial under lekutrustning ska véljas utifran
aspekter som: tillganglighet, miljopaverkan samt hur langsiktigt
héllbara dessa material dr.

F6ljande kan fungera som inspiration vid utformning av lek- och
aktivitetsytor:

Bollplank, rink for gagaboll eller pannaboll ir ett bra sitt att fi in bollspel pd liten
yta. De gir att skapa med olika ambitionsnivd pa utforandet; Allt frin
egenhindigt snickrat med lastpallar eller en inkdpt i metall. Underlaget i rinken
bor klara slitage och ha god avrinning for regnvatten, men asfalt bér undvikas.

En bollyta behdver inte alltid vara en rektangulir plan. Okonventionella former,
linjedragning eller topografi kan 6ppna upp for nya anvindningar och inkludera
fler i leken.

Mailade spel eller lekar pd asfalt kan inkludera rorelsebanor som aktiverar vigen
mellan malpunkter pd skolan. Sdsom vigen mellan klassrum och matsal eller
gymnastiksal.

Naturliga inslag som stockar, stora stenar eller inhignade omriden for ohdmmade
kojbyggen kan enkelt berika en miljo.

Aven tillgangen till I6sa material som kottar, linga pinnar, bridor, stenar eller bir
berikar miljon for barn.

2.2.6 Platser for social samvaro och avskildhet

Skolgarden behover vara mojlighet att delta i aktiviteter och sociala
sammanhang i olika grad. Detta kan beskrivas som att garden bor

vara utformad sa att den mojliggor att barnen kan vara on-, off- och
backstage. I en sddan miljo sdkerstalls behovet av att kunna dra sig

Teoribegreppen: onstage, offstage och backstage

Dessa tre begrepp beskriver en form av uppdelning av det offentliga rummet, eller i
detta fall skolgdrden, som handlar om hur barn och unga anvinder eller vill kunna
anvinda platser.

Onstage, en plats att synas pa, en plats for att vara i centrum av
uppmarksamheten.

Offstage, en plats att iaktta utan att behova delta.

Backstage, en plats att dra sig undan pa, en plats dér man inte syns.
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undan och skapar mdjlighet att pa olika niva inkluderas eller delta i
lek och aktivitet.

Skolgarden ska ha en variation av sittplatser och ytor for social
samvaro. Dessa bor fylla olika funktion, vara spridda over
skolgarden och kan vara gestaltade som bade formella och informella
platser.

Foljande ska beaktas i utformning av platser for social samvaro och
avskildhet pa garden:

o En god avvagning mellan avskildhet och uppsikt ar viktig for att
gynna ett gott socialt klimat. Platser for avskildhet behover
exempelvis inte vara slutna fran alla hall, utan viss insyn bor

vara mojlig.

o Pa skolgard for hogstadieelever bor behovet av sitt- och, sa
kallade, hangplatser sarskilt tillgodoses.

o Det ska finnas en variation i utbudet av platser for social
samvaro, exempelvis: staplatser (vid ett plank eller liknande),
bankar med bord, vanliga bankar, tradack samlingsplatser for
fler, med mera.

o Det bor finnas ytor for social samvaro pa lite
olika platser pa garden: sittplatser under tak,
platser i sol (gdrna pa platser som tinar snabbt pa
varen) eller i skugga, sittplatser pa en hojd med
overblick 6ver garden eller platser nagot mer
avskilt.

o Sittplatser behover inte alltid vara bankar utan
kan vara delar i utemiljon som har en annan
funktion och som samtidigt ar sittbara. Denna
typ brukar kallas informella sittplatser. Exempel

kan vara: murar, trappor, stenar eller lekredskap
som typ en kompisgunga.

2.2.7 Utformning for olika arstider och vader

Skolgardens utformning ska tillgodose lek- och aktivitetserbjudanden
over olika arstider och en skiftande vaderlek. Skolgarden behover ha
varierade sol- och skuggforhallanden, regnskydd och en
andamalsenlig snohantering.

Vatten ar spannande och dagvatten som hanteras lokalt pa garden
kan bidra med ekosystemtjanster, lekvarden och anvéandas i
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pedagogiska moment. Alla ytor for hantering av dagvatten behover
inte vara helt tillrdttalagda i sin utformning, lek uppstar garna i lite
mer oordnade och tillatande miljoer.

Foljande ska beaktas géllande arstids- och vaderanpassning;:

o Det ska finnas mdjlighet att sitta, leka och hanga pa platser med
variation mellan sol och skugga. Vissa lekytor sa som sandlador,
dar barn ofta sitter ner en langre tid, ar ett exempel dar mojlighet
till skugga ar extra viktig. Skugga fran trad, det vill saga

16vskugga, ar att foredra®.

o Skugga fran vegetation, framst fran 16vtrad, ska prioriteras
framfor solid skugga fran byggnader eller andra byggda
strukturer.

o Takvatten kan med fordel ledas till planteringsytor eller sankor i
marken, till exempel vattenpdlar. En vattenkran pa vaggen mot
skolgarden ar ett annat sitt att mojliggora vattenlek.

Vintermanaderna skapar nya forutsattningar och
forandrar till viss del anvandningen av garden. Detta bor
beaktas i ett tidigt gestaltningsskede for att kunna skapa
en utformning dar lek- och aktivitetserbjudanden under
snosdsongen dr en sjalvklar del samtidigt som den
mojliggor for en dandamalsenlig snohantering.

Foljande ska beaktas géllande vintermanaderna:

o Snon ar en resurs som ska nyttjas. Snchogar - hoga,
breda eller flacka, skapar roliga lekmiljoer. Madrass-
eller pulkadkning, skidspar eller spolade planer dr ocksa exempel
pa aktiviteter som kan berika skolgarden under vintern.

o Vid utformningen av snolek behover hansyn tas till
framkomlighet, hantering av smaltvatten samt platser for
snoupplag.

2.2.8 Tillganglighet och trygghet

Skolgarden ska vara en tillganglig, inkluderande och trygg miljo for
alla elever. Tillganglighet pa tomter regleras via Boverkets byggregler
(BBR) samt Boverkets foreskrifter (BFS). Bland dessa foreskrifter kan
namnas foreskrifter om tillginglighet pd allminna platser och andra
anliggningar (ALM) samt foreskrifter om enkelt avhjilpta hinder (HIN).

13 Boverket (2015) Gor plats fér barn och unga! Sidan 93
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Gallande inkludering sa lyfter Boverket, i sin vagledning om
forskolors och skolors fysiska miljo fran 2021, fram vikten av att
arbeta med sa kallad universell utformning. Universell utformning
innebar att man anvander sig av ett genomgaende
tillganglighetsperspektiv pa hela utemiljon, vilket medfor att
tillganglighet forstas i ett bredare perspektiv dn enbart i fragan om
specifika lekredskap. Forutsattningar for en universell utformning
skapas redan tidigt i gestaltningsprocessen och ar viktigt att ha med
sig for att sdkerstalla en, for alla elever, tillganglig och inkluderande
skolgard.

Foljande ska beaktas géllande tillgéanglighet och inkludering;:

o DPa skolgarden ska det finnas lek- och aktivitetserbjudanden samt
platser som ar tillrackligt varierade for att kunna mota flera
behov och funktionsvariationer. Motoriska, saval som psykiska
och kognitiva olikheter ska beaktas.

o Anpassningar till olika funktionsvariationer ska integreras med
ovriga lekerbjudanden for att framja inkludering.

En stor del av aret dr dagsljuset begransat och belysning dr da en
viktig komponent for att barn och verksamhet ska kunna nyttja
skolgarden pa basta satt. Det dr ocksa ett verktyg for att bidra till en
okad kansla av trygghet och ett satt att tillgangliggora skolgarden for
allmanheten utanfor verksamhetens oppettider. Med hjalp av
belysning finns mojlighet att skapa nya rumsupplevelser pa garden
och olika typer av effektbelysning kan skapa olika stamningar i
lekmiljoerna.

I begreppet trygghet finns d@ven en aspekt av omhéandertagande av
platser. Det dr skillnad pa att det ar stokigt fran att lek har agt rum

14 Boverket (2024). Om vdgledningen férskolors och skolors och férskolors fysiska miljé.
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/ Hamtad 2024-
09-16.
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och skrapigt fran skadegorelse eller nyttjande av platsen utanfor
skoltid. Pinnar och annat 10st material till kojor och lek ar viktiga
byggstenar och ska finnas kvar pa skolgarden, medan skrap, trasiga
och vandaliserade saker behover avldgsnas eller atgardas sa snart
som mojligt. I omhéndertagandet ligger ocksa en ansvarskansla fran
de som anvander utemiljon. Barn som deltagit i utformningen far
aven en dgandekansla for platsen, vilket kan minska risken for
skadegorelse.

En annan aspekt av trygghet ar att inte bygga in tillhall i miljon. Pa
skolgarden behovs det platser for avskildhet, men dessa bor utformas
sa att de anda ar 6verblickbara. Bade for att personalen ska kunna
uppfatta om det sker nagot pa platsen och sa att den inte ar lika
attraktiva for grupper eller individer som efter skoltid kan utfora
olagliga aktiviteter eller liknande pa skolgarden.

Foljande ska beaktas gallande trygghet:

o Skolgarden ska belysas @ndamalsenligt och pa ett dynamiskt satt
sa att platser med olika typer av belysning skapas. Val upplysta
ytor kan varieras med platser med dampad eller effektfull
belysning.

o Kartlaggning eller trygghetsvandring med barn pa skolgarden ar
viktigt for att kunna identifiera och atgarda otrygga platser nar
skolgarden ska utvecklas. Det ar dven viktigt att ta hansyn till
pedagogernas arbetsmiljo da otrygga platser identifieras och
atgardas.

o Trygghet ska vara en sjalvklar del i utformandet av en skolgard.
Omsorg om ytornas placering behovs, likval som val av taliga
och hallbara md&bler och material.

2.2.9 Utmaning och risktagande

Skolgarden ska vara en sdker miljo for alla barn. Samtidigt ar
risktagande, alltsa att sjdlv utmana sékerheten, vitalt f6r barns
utveckling'® och manga ganger en naturlig del av leken. Barn lar sig
avgora vad som ar sakert genom att 6va upp sin formaga med
risktagande och hantering av osdkerheter. Att ta risker lar barn att lita
pa sin formaga och kan pa sa satt genom leken stdrka sjalvkanslan.

Séakerhet pa tomter regleras via Boverkets byggregler (BBR).
Lekredskap pa skolgardar regleras i ett flertal lagar, regler och

15 sandseter och Kennair (2011) Children's risky play from an evolutionary perspective: The anti-phobic effects of thrilling
experiences.
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forordningar: Plan- och bygglagen (PBL), Produktsidkerhetslagen,
BBR samt Boverkets foreskrifter (BFS).

Idag finns standarderna SS-EN 1176 och SS-EN 1177 som tagits fram
som stod till lagstiftningen for att bedoma sakerheten hos lekredskap.
De ar framtagna for att minimera risken att barn ska forolyckas eller
fa bestdende skador vid lek i prefabricerade lekredskap. Delar av
sdakerhetsstandarden, sa som huvud-/hals-/fingermatt med mera samt
matt for hinderfria ytor och fallskydd kring hogre lekredskap gar att
applicera pa andra konstruktioner men standarden ar i ovrigt inte
applicerbar. Det gar alltsa inte att besiktiga naturbaserade lekytor
med standarden utan att tappa bade lekvarde och trovardhet.

En stravan efter sikerhet i lekmiljderna ar bra, men lange har
standarder for prefabricerade lekredskap varit det framsta verktyget
som anvants for att bedoma sakerheten och standarden har da
samtidigt begransat yrkeskaren i utformning av platser och miljoer
for lek.

Den har faktarutan finns i Boverkets skrift fran 2015, Gor plats for barn och
unga! pa sid 18.

Haér &ar den forkortad.

Det nodvindiga risktagandet

[...] Elin Beate Sandseter har beskrivit'® hur barn anvinder sig av mojligheter till
kalkylerat risktagande pd en forskolegdrd sammanfattat i sex punkter:

utforska hojder (klittra, klinga, hoppa, balansera)

uppleva hog fart (springa, gunga, glida, cykla, skejta)

utforska sina grinser for vad som dr farligt (klitterviggar, eld, is, vatten)

1.
2.
3.
4. testa vanliga verktyg (tilja, hugga, siga)
5. kiimpa (tivla, fajtas, brottas)

6.

testa vara sjilv (gomma sig, dra sig undan)

Det handlar om mojligheten till att med “skrickblandad fortjusning” ta sig an
fysiska risker, men ocksi om social dynamik mellan barn och i forhdllande till

Ett tillvagagangssatt for att arbeta med sékerhet och spanning pa
lekmiljoer ar att arbeta med det som kallas balanserade
riskbedomningar. Metoden ar utvecklad i England under namnet Risk
Benefit Assessment och syftar till att skapa miljoer for lek som ar
tillrickligt sakra men som fortfarande erbjuder barnen den spanning
de behdover for att utvecklas.
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Foljande beaktas gdllande majlighet for utmaning och risktagande:

o For att kunna tillgodose barns behov av utmaning och
risktagande behover balanserade riskbeddmningar bli en del av
kommunens arbete med skolgardar.

o Naturliga inslag s som stora stenar, hojdskillnader, naturliga
hinderbanor med stockar och kléttertrad m.m. behover bli lika
vanligt pa skolgardarna som en klatterstallning.

o Lekredskapen pa skolgardarna behover pa ett battre satt rikta sig
till den aktuella aldersgruppen. Vad ar det som far det att kittlas i
magen pa de barnen som gar pa skolan?

2.3 Trafikytor

Trafikytorna kring skolbyggnaden ska ha en utformning och
placering som ger en trafiksiker och andamalsenlig struktur for
elever, verksamhet, vdrdnadshavare och transporter.

2.3.1 Parkering

Ytan som avsatts for parkeringsplatser for bade bil och cykel ska ta
hansyn till skolverksamhetens behov och forutsattningar.'® Enligt
PBL (8 kap 9 §) ska lampligt utrymme for parkering, lastning och
lossning av fordon anordnas i skélig utstrackning. Friytan ska
prioriteras hogst och vid de tillfallen da det saknas tillrackliga
utrymmen fOr att ordna bade friyta och parkering ska friyta ordnas i
forsta hand.

2.3.2 Angdring

Angoringslosningar for att lamna och hamta ska i storsta majliga man
utga fran samordnade ytor for parkering och inte separeras till egna
trafikytor. Dessa kan vara beldgna utanfor skolans omrade. Det ska
finnas sakra ganganslutningar till och fran utpekad lamnings- och
hamtningsplats, busshallplats eller cykelparkering fram till
skolbyggnadens entré.

Tyngre trafik och leveranser ska sa langt som majligt skiljas fran
ovrig trafik och vara sdkert och tydligt separerat fran friyta,
avlamningsytor och parkeringar. Tillracklig svangradie ska finnas sa
att fordonen inte ska behova backa. Om backrorelser inte fullt ut kan
undvikas staller det an hogre krav pa att den yta som kravs ar

16 Boverket (2021). Entré, plats fér parkering, Idimning och hdmtning av barn samt varutransporter.
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/byggnaden-och-
utemiljon/utemiljons-struktur/entre-och-parkering/ Hamtad 2024-09-16.
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ordentligt separerad fran andra ytor. Behover skolverksamheten fa
leveranser som inte kan separeras ska utformningen tydligt visa att
oskyddade trafikanter nyttjar platsen och att dessa &r prioriterade.
Sadana leveranser sker da forslagsvis vid tidpunkter nar konflikter
minimeras.

2.3.3 Transportvagar

Luled kommun arbetar for att motivera till ett hallbart resande i hela
kommunen. Det visar sig i projekt som Bra skolvigar saval som inom
den fysiska planeringen i stort samt kommunens 6vergripande arbete
med Mobility management. Majligheten att enkelt och sakert ta sig till
skolan pa cykel, till fots eller med kollektivtrafik bor darfor
prioriteras hogt.

For att gora det enkelt att vélja cykeln for elever, vardnadshavare och
anstallda, ska det finnas goda cykelparkeringsmdojligheter i
anslutning till skolan. Dessa ska vara vél belysta och med mdjlighet
att lasa fast cykeln pa ett bra satt. Cykelparkeringar med tak ar att

foredra da de blir lattare att anvanda aret om.

2.4 Dialog och delaktighet

Samverkan och dialog behdvs for att utforma och utveckla
skolgardar.

2.4.1 Mellan och inom férvaltningar

I arbetet med utformning och utveckling av skolgardar ar dialog
mellan olika kompetenser viktig redan i tidiga skeden. For att vid
nybyggnation kunna sikerstalla en bra placering av byggnaden i
forhallande till skolgarden ar det viktigt att frdgan kommer in tidigt i
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planeringen samt att dialog och samverkan mellan berérda
forvaltningar sker.

Inf6r beslut som rér nybyggnation av skola och skolgard ska en
barnkonsekvensanalys (BKA) tas fram som underlag. En BKA ska
ocksa tas fram vid tillfalliga atgarder som avsevart forandrar
skolgardens utformning eller yta, sa som placering av moduler eller
anvisade platser for upplag.

2.4.2 Med berdrda barn

Vid utformning och utveckling av skolgardar ska berérda barns
asikter och kunskap hérsammas och beaktas. Det &r en viktig del i att
varna barns ritt att komma till tals samtidigt som platskunskap, idéer
och behov kan fangas upp och bidra till projektet. Genom riktad
dialog ges tillgang till barnets perspektiv, alltsa barns egna
erfarenheter av platsen, vilket brukar skiljas fran ett barnperspektiv
som i stallet utgar fran vuxnas idéer om barns behov?.

Det ar viktigt att dialogen anpassas till projektets karaktar och efter
barnens alder och mognad. Efter genomfoérd dialog ska tid avsatts for

aterkoppling till de barn som involverats.

Andpra satt att inkludera barn i utformningen av skolgarden kan

exempelvis vara att:

o De far tillgang till ytor pa skolgarden for exempelvis odling och
plantering.

o Deisamverkan med verksamheten far méjlighet att mala pa

asfaltytor.

7 Syeriges Kommuner och Landsting (2015) Skolgarden - Forvaltning och utveckling av forskole- och skolgardar, s.10
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o Deisamverkan med verksamheten far méjlighet att delta i
byggnation av exempelvis gagabollrinkar, héstspiltor eller

hinderbanor.

2.5 Utveckling av utemiljén pa sikt

En skolgérd ar en miljo i standig utveckling och den forédndras 6ver
tid. Arstidsskiftningar, barnens lek, skotselinsatser och
verksamhetens anvandning paverkar gardens karaktar och funktion.
I férvaltningsprocessen finns en mojlighet att utveckla skolgardarna
till platser med 6kat lekvarde och med ett innehall som béttre lever
upp till barnens och verksamhetens behov.

2.5.1 Malbild och skétselplaner

En malbild f6r hur garden ska forvaltas, bade pa kortare och langre
sikt bor formuleras genom dialog mellan landskapskompetens,
forvaltare och verksamhet for varje fastighet. Malbilden bor innehdlla
strategier eller riktningar exempelvis gdllande hur vegetation och
grona ytor ska skotas och utvecklas, 6verenskommelser kring
sopning av garden eller hur snorojning kan genomforas i samspel
med barns platser for lek.

Da en befintlig skolgard star infér en ombyggnation bor
utformningen genomforas i dialog mellan barn, verksamhet,
forvaltare och landskapskompetens inom den kommunala
organisationen.

Vid nybyggnation bor en skotselplan med malbeskrivning for
vegetation och hantering av sno pa platsen 6verlamnas till forvaltare
da projekttiden 16per ut sa att detta kan laggas in i planeringen for
respektive fastighet.
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3 Genomférande av riktlinjerna

Detta kapitel tar upp viktiga steg som behover tas for att riktlinjerna
ska kunna genomfdras och foljas.

3.1 Planering

Dessa riktlinjer omfattar endast kvartersmark som anvands som
utemiljo for grundskolan. Infrastruktur- och serviceférvaltningens
avdelning Fastigheter ansvarar for forvaltning och underhall av de
kommunala fastigheterna och darmed skolgardarna.

Riktlinjerna kan i sin nuvarande form anvéandas vid nybyggnation av
grundskolegardar samt i framtagande av detaljplaner som ror
anvandningen SKOLA. Den kan ockséa anvandas som ett stod vid
granskning av utformningsforslag for grundskolegardar.

For att riktlinjerna ska vara till hjalp vid utveckling av befintliga
skolgardar behover dock en handlingsplan tas fram. Dar ska
strategier, mal och atgarder konkretiseras och nagon form av
prioriteringsordning tas fram.

3.1.1 Handlingsplan

En inventering av befintliga grundskolegardar ska ligga till grund for
vardering av skolgardarnas nuldge. Bedomningen ska dven ta hansyn
till bestandet som helhet samt utgora underlag for en handlingsplan.

I handlingsplanen bor forslag ges till vilken ordning befintliga
skolgardarna kan komma att vara aktuella for atgarder. Dari ska det
aven beskrivas vad som legat till grund for forslag till ordning.
Grundlaggande for att uppna riktlinjerna ar att skolgardarna ska ha
ratt storlek (for antalet barn) pa ytan, fungera for bade verksamhet
och lek, ha god kvalitet och hoga lekvarden samt fungera aret om.
Dessa parametrar dr det mest grundlaggande som behover kunna
lasas ut av en sadan inventering.

Utover detta finns ett antal fragestallningar (kan finnas fler &n
redovisat nedan) som behover végas in vid framtagande av en
prioriteringsordning for atgarder:

o socioekonomiska forutsattningar i omradet

o barntédthet och demografi i skolans narhet

o alder pa befintlig skolgard eller antal &r sedan senaste

upprustningen
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o bedodmt skick pa skolgardens ytor och redskap

o forvantad omfattning pa nddvandiga atgarder (stor, mellan,
liten)

Atgiardsprioriteringen i handlingsplanen kan inte vara statisk, utan
maste vara flexibel nog att kunna forandras for att folja allt fran
konjunkturlage till politisk vilja.

Handlingsplanen bor, férutom att peka ut storre ombyggnationer i en
prioriteringsordning, dven peka ut mindre atgarder som kan hdja
skolgardens kvalitet pa ett enkelt sétt. Dessa atgarder ska kunna
plockas ut ur handlingsplanen och genomfdras separat oberoende av
den angivna prioriteringsordningen.

Under bade framtagande och genomférande av handlingsplanen ska
dialog foras med ansvariga for drift och underhall av skolgérdarna.
Detta for att sdkerstdlla att atgardsforslag ar forankrade utifran ett
driftperspektiv.

3.2 Byggande

Riktlinjerna ska spridas till konsulter och andra externa som
medverkar i byggnationen av skolgardar. De ska anvandas internt
vid granskande av ritningar (pa skolgardsutformning) for att se sa att
forslagen uppnar riktlinjerna.
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LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Barn- och utbildningsndmnden 2026-02-18

§19

Riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans
utemiljoer
Arendenr 2025/305-1.3.1.3

Barn- och utbildningsnimndens beslut
Barn- och utbildningsndmnden beslutar att anta yttrandet nedan som sitt eget
och avge som barn- och utbildningsnamndens yttrande till kommunstyrelsen.

Sammanfattning av drendet

Barn- och utbildningsférvaltningen initierade 2022 behov av utvecklad plane-
ring och langsiktighet for kommunens skolgardar och utemiljéer. I ménga
skolor dr behoven eftersatta och grundskolans rektorer behover stod i arbetet.
Det ar viktigt att ratt kompetens har uppdraget, att budget finns avsatt samt
att arbetssatt finns for forvaltningsovergripande samverkan sa att atgarder i
utemiljoer bade planeras och blir genomfdrda utifran behov.

Riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer har tagits
fram av infrastruktur- och serviceforvaltningen (ISF) for att kunna skapa goda
forutsattningar for utveckling av grundskolans utemiljoer. Riktlinjerna hante-
rar bade fragor om hur nya utemiljoer pa grundskolor ska utformas samt hur
befintliga utemiljoer ska kunna utvecklas. For att riktlinjerna ska kunna vara
till stod for alla de verksamheter som behdver dem ska beslut om antagande
ske av kommunstyrelsen.

Arbetsmarknads- och utbildningsforvaltningen (AUF) ar positiv till ISF:s am-
bition med dessa riktlinjer i syfte att underlatta stod till kommunens grund-
skolor. En handlingsplan ska tas fram utifran riktlinjerna dar bland annat stra-
tegier, mal och atgarder konkretiseras och prioriteringsordning ska ingé. Den-
na handlingsplan bedomer AUF blir det primara stodet till rektors verksam-
het. AUF anser riktlinjerna valskrivna och omfattande. AUF har synpunkter
kring ansvar for styrande principer och samordning (inklusive budgetprocess)
infor det fortsatta arbetet.

Arbetsmarknads- och utbildningsforvaltningens yttrande

Skolan saknar idag tillrackligt markomrade vid vissa skolor. AUF uppfattar
darfor en malkonflikt i den skrivning som kopplas till oversiktsplanen ”“det
ska finnas minst 30 kvm utomhusyta per barn...” (sida 5, punkt 3). Eftersom
riktlinjen tar stod i 6versiktsplanens ytkrav maste det uppmarksammas att

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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LULEA KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Barn- och utbildningsnimnden 2026-02-18

oversiktsplanens ytkrav inte anses genomforbart pa alla platser dér grundsko-
lor finns idag. I detta forslag till riktlinje framgar (sida 8, fyra punktsatser) ett
forsok att mjuka upp ytkravet. AUF kan inte alltid tillgodose 6versiktsplanens
krav men ar positiv till riktlinjens ambition.

I riktlinjen lyfts ett antal punkter dér olika behov kan finnas av atgarder for
ljud/luft, balanserade riskbedomningar, trafiksakerhet, prioritet mellan friyta
och friyteinskrankande behov etcetera. I fortsatt arbete som namns (exempel-
vis kapitel 2.4 och kapitel 3) anser AUF att det ar viktigt att ISF, i samverkan
med berdrda verksambheter, tar fram rutiner och/eller processer for att beskri-
va hur denna samverkan och dialog ska ga till avseende ansvar, roller och
koppling till budgetprocess.

Barn- och utbildningsndamndens arbetsutskott har 2026-02-04 § 12 foreslagit
barn- och utbildningsndimnden besluta att anta yttrandet ovan som sitt eget
och avge som barn- och utbildningsnamndens yttrande till kommunstyrelsen.

Sammantridet
Arbetsmarknads- och utbildningsforvaltningen foredrar drendet.

Beslutsging
Ordforanden staller arbetsutskottets forslag under proposition och finner att
barn- och utbildningsndamnden bifaller forslaget.

Beskrivning av drendet

Grundskolan har idag cirka 33 utemiljoer. Vissa dr i bra skick, andra har
mindre behov och négra har stora atgardsbehov. Ett 6nskemal fran AUF har
varit att hitta ett forvaltningsovergripande samarbete och att skapa gemen-
samma arbetssétt for att forhindra att gardarna blir eftersatta med stora at-
gdrdsbehov. Ett steg i den riktningen var att ISF 2018 fick ett utokat under-
hallsansvar gallande hela fastigheten, det vill sdga dven for utemiljon och inte
enbart byggnaderna. Det har forbattrat forutsattningarna for ett fungerande
underhall. Samtidigt kvarstar behov déar skolor idag saknar utrustning, det vill
sdaga utveckling av gardarna. Kommunen har aven forstarkt en koppling till
Boverkets rekommendationer om ytor/elev genom inférande av ett ytkrav i
Luleda kommuns oversiktsplan.

Idag avsatter AUF investeringsmedel for att en gard ska kunna utvecklas.
Darefter bestélls en atgard fran ISF/fastigheter. AUF bedomer, precis som be-
skrivs i kapitel 2.4 till kapitel 3 i riktlinjen, att dialog och delaktighet saval in-
om ISF som mellan férvaltningar, ar avgorande for att rédtt atgarder ska kunna
planeras och genomfdras. Det finns darfor ett tydligt behov av att utveckla en
mer kommungemensam och planmassig hantering. AUF ar positiv till forlaget

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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Barn- och utbildningsnimnden 2026-02-18

till riktlinjer d& dokumentet férvantas utgora grund for en handlingsplan déar
strategier, mal och atgarder konkretiseras och prioriteringsordning framgar.
AUF bedomer att det blir den senare handlingsplanen som utgor det konkreta
stodet till verksamheterna.

AUEF vill att skolans utemiljo ska vara en plats som tillgodoser skolans behov
men ocksa behov utanfor skoltid. AUF ser darfor goda mojligheter att i fort-
satt arbeta for en forbattrad samplanering avseende bade skolgardars innehall
och kompletterande ytor i en skolas narhet (till exempel lek-, park-, gronom-
raden, boll- och idrottsplaner, naturomraden) for god kvalitet i stads-
del/omrade.

Riktlinjer f6r utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer ar ett
omfattande dokument som beror skolans uppdrag dér flera kompetens-
/uppdragsomraden finns inom ISF (fastigheter, trafik, park) men ocksa i
kommunstyrelseforvaltningen (6versiktsplan) liksom vissa uppdrag i kultur-
och fritidsférvaltningen (idrottsplatser, aktivitetsytor). AUF:s synpunkter
handlar fraimst om tva fragor. Dels den styrande principen om 30 kvm/elev i
friyta, dels om samordningsansvaret (inklusive budget).

Dialog
Dialog har skett internt med arbetsmarknads- och utbildningsférvaltningens
och grundskolans ledning samt med infrastruktur och serviceforvaltningen.

Beslutsunderlag

e Riktlinjer for utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer,
BUF Hid: 2026.154

e Infrastruktur- och servicenamndens beslut 2025-06-12 § 75,
BUF Hid: 2026.155

e Arbetsmarknads- och utbildningsforvaltningens forslag avseende rikt-
linjer for utformning och utveckling av grundskolans utemiljoer,
BUF Hid: 2026.153

e Barn- och utbildningsnamndens arbetsutskotts beslut 2026-02-04 § 12,
BUF Hid: 2026.215

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseforvaltningen
Skolchef grundskola
Arbetsmiljosamordnare

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 1Q)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Mark & exploatering 2026-10-13 2026/1435-3.1.2.2
Charlotte Reinholdt

Forslag till beslut gillande markanvisning del av Bjérsbyn

1:12 (Dalbo)
Arendenr 2026/1435-3.1.2.2

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att direktanvisa etapp 2 samt ge option pa
etapp 1 inom del av fastigheten Bjorsbyn 1:12 i Dalbo till Innovative
Living Sweden AB, 559153-3368. Markanvisningen galler fran och med
kommunstyrelsens beslut och tva ar, enligt bifogat
markanvisningsavtal.

2. Mark- och exploateringschefen far underteckna andringar och tillagg
enligt 12 §, medgivande till vidareoverlatelse enligt 13 § samt
efterfoljande overlatelsehandlingar.

Sammanfattning av drendet

Luled kommun bjod i borjan av 2022 in till intresseanmaélan for markanvisning
av ett omrade for rad-, par- eller kedjehus i Dalbo, omradet som
markanvisades var det omradet som bendmns som etapp 1 och etapp 2, se
karta over etappindelning. Markanvisningen genomfordes som ett
jamforelseforfarande och markanvisades till ett bolag. Bolaget valde senare att
aterlamna markanvisningen till Luled kommun. Mot denna bakgrund foreslas
omradet nu anvisas genom direktanvisning till Innovative Living Sweden AB,
som under 2026 har presenterat ett forslag som bedoms uppfylla kommunens

intentioner for omradet.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 2(2)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Mark & exploatering 2026-10-13 2026/1435-3.1.2.2
Charlotte Reinholdt

Orienteringskarta dver omrdidet Dalbo

Etappindelning

Kommunstyrelseférvaltningen foreslar att bolaget far markanvisning for
etapp 2, cirka 4 600 kvadratmeter, samt option pa etapp 1, cirka 4 100
kvadratmeter, inom del av fastigheten Bjorsbyn 1:12 i Dalbo till och med den 1
november 2028 i enlighet med bifogat markanvisningsavtal. Optionen innebér
att bolaget inom markanvisningstiden har mojlighet att bebygga och forvarva
marken etappvis. Etapp 2 ska bebyggas med tre parhus som upplats med
dganderatt.

Dialog

Dialog har forts med Innovative Living Sweden AB om bolagets forslag och
om villkoren fér markanvisningen. Arendet har beretts inom
kommunstyrelseforvaltningen.

Beslutsunderlag
e Markanvisningsavtal - del av Dalbo 26 oktober 2026

Charlotte Reinholdt
Mark- o Exploateringsingenjor

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseférvaltningen, mark- och exploateringskontoret
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MARKANVISNINGSAVTAL

Innovative Living Sweden AB — del i Dalbo
LULEA KOMMUN

Detta markanvisningsavtal har traffats mellan:

Luled kommun, org nr 212000-2742
971 85 Lulea, (“Kommunen”); och

Aktor: Innovative Living Sweden AB, org nr: 559153-3368
Aurorum 1C

97775 Lulea

070-5897911

§ 1 Bakgrund

Luled kommun har under borjan av ar 2022 bjudit in till intresseanmalan for
markanvisning av omrade for bebyggelse av rad-, par- eller kedjehus pa
Dalbo, planlagt (PL 457_1), Bilaga 1.

Markanvisning tilldelades i samband med intresseanmalan 2022. Under 2026
har en Aktor skickat in en intresseanmalan och kommunen har haft méte
med Aktoren som presenterat forslag vilket bedomdes vl uppfylla
kommunens intentioner och ambitioner for omradet varfor de foreslas
tilldelning av detta omrade.

Detta avtal ska ligga till grund for beslut om markanvisning till Aktoren
inom den aktuella platsen. Markanvisningsavtalet syftar till att reglera de
villkor och férutsattningar som galler for planering och utbyggnad av det
markanvisade omradet.

§ 2 Markanvisning

Aktoren erhaller genom denna markanvisning ett av tva majliga omraden
(Etapp 1 och Etapp 2) pa Dalbo, Etapp 1 ca 4100 kvm och Etapp 2 ca 4600
kvm av fastigheten Bjorsbyn 1:12 (hddanefter bendmnt
markanvisningsomradet) for uppférande av tre parhus per etapp.
Markanvisning for Etapp 2 samt option for Etapp 1 har markerats pa bifogad
karta, Bilaga 2.

Markanvisningen ger Aktoren rétt att forvarva markanvisningsomradet med
aganderatt forutsatt att villkoren i detta avtal ar uppfyllda.
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Markanvisningen géller fran och med kommunstyrelsens beslut om
markanvisning i enlighet med Markanvisningsavtalet och fram till att
overlatelse- och genomforandeavtal ("Markoverlatelseavtalet”) tecknats,
dock langst tva ar efter kommunstyrelsens beslut.

§ 3 Aktoren forslag och markens bebyggande
Aktoren ska bebygga markanvisningsomradet, Etapp 2 med tre parhus.
Bostdderna ska upplatas med upplatelseform - dganderétt.

Aktorens forslag till utformning framgar av Bilaga 3.

§ 4 Markoverlatelse

Nar Aktoren erhdllit bygglov, presenterat tidplan for projektet och i 6vrigt
visat pa hur projektet kommer att genomforas i enlighet med forslaget
kommer kommunen att uppratta avtal om markoverlatelse och
genomforande.

Avtalet kommer att villkoras med en byggnadsskyldighet som innebar att
Aktoren maste paborja byggnation i viasentlig omfattning inom viss tid efter
avtalets undertecknande. Det innebar att Aktoren enbart erhaller vilande
lagfart till dess att villkoret om byggnadsskyldighet ar uppfylit.

Kopeskillingen ska baseras pa marknadsvardet vid tidpunkt for tecknande
av kopeavtal. Om kopeavtal tecknas vid en senare tidpunkt ska markpriset
omprdvas utifran da gidllande marknadsvarde eller av kommunen faststalld
taxa.

Kopeskillingen ska erldggas pa tilltradesdagen.

§ 5 Markens skick
Marken kommer att overlatas i befintligt skick och fri fran
penninginteckningar.

§ 6 Markfororeningar och Arkeologi

Kommunen svarar for kostnader hinforliga till eventuella markféroreningar
och forekomst av arkeologiska lamningar inom markanvisningsomradet och
svarar fOr att hantera dessa sa skyndsamt som mdjligt.

§ 7 Kostnader
Aktoren svarar for kostnader for bygglov samt planavgift, va-
anlaggningsavgift, elanslutning, lagfart m.m. i enlighet med géallande taxor.
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Aktoren svarar for kostnader for anldggande av VA-nat inom
markanvisningsomradet fran forbindelsepunkt enligt § 9.

Kommunen ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning,
innefattande avstyckning och vid behov fastighetsreglering, i enlighet med
gdllande detaljplan snarast majligt efter att beslut om markanvisning enligt
detta avtal fattats.

I priset for den kommande markoverlatelsen ingar den pa den blivande
fastigheten belopande gatukostnadsersattningen. Nagon sarskild ersattning
ska darmed inte erldggas. Detta gdller dock inte gatubyggnadskostnader for
eventuella forbattringsatgarder som kan komma att kréavas i framtiden.

§ 8 Tilltrade

Tilltrade till markanvisningsomradet regleras vid kommande
markoverlatelse. AktOren dger ratt att under markanvisningstiden betrada
omradet for erforderliga forberedande undersokningar, matningar, osv. Sker
inte forvarv av markanvisningsomradet ska Aktoren pa egen bekostnad
aterstdlla markanvisningsomradet efter vidtagna underdkningar om
kommunen sa beggr.

§ 9 Vatten, avlopp och dagvatten

Det markanvisade omradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och
avlopp samt dagvatten. Forbindelsepunkt med méatarbrunn kommer att
upprattas i enlighet med Lumires VA riktlinjer. Aktoren-bygger sedan internt
nét fran forbindelsepunkterna for ovan nimnda anlaggningar.

Aktoren ansvarar for servisansokan infor VA-anslutning enligt e-tjanst pa
kommunens hemsida.

Dagvatten far anslutas pa kommunens nit.

§ 10 Bulleratgarder

Aktoren ar medveten om att markanvisningsomradet ar utsatt for buller fran
lokalgator inom stadsdelen, vilket kan medfora att byggnationen och den
exteridra boendemiljon behdver anpassas for att klara gallande bullernivaer.

Aktoren ansvarar for och bekostar de bullerddmpande atgarder som kan
komma att krdvas for att klara gallande bullernivaer och ska i samband med
bygglovsansokan skriftligt redovisa vilka bullerddmpande atgarder som
vidtas for att klara gallande bullernivder om ansvarig myndighet kraver det.
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§ 11 Upphorande av markanvisning

Parterna ar 6verens om att Kommunen &dger ratt att hdava avtalet och
omedelbart aterta markanvisningen om Aktoren inte genomfor projektet i
den takt och/eller i enlighet med de villkor som framgar av detta avtal.

Aktoren ar inforstddd med att en hdvning av avtalet och atertagen
markanvisning inte ger Aktoren nagon ratt till ersattning for nedlagda
kostnader eller kompensation pa annat satt.

§ 12 Andringar och tilligg

Andringar och tilligg till detta avtal ska upprittas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

§ 13 Vidareoverlatelse

Detta avtal far inte 6verlatas till annan part utan kommunens skriftliga

medgivande.

§ 14 Avtalsexemplar
Detta avtal har upprattats i tva exemplar varav parterna tagit var sitt.

§ 15 Kommunens godkdnnande
Avtalet galler under forutsattning av kommunstyrelsens godkannande.

Lulea 2026-10- Lulea 2026-10-
For Luled Kommun For Aktoren

Roger Tuomas
Mark och Exploateringschef

For Aktoren
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Bilaga 1: Detaljplan, PL 457_1
Bilaga 2: Karta markanvisningsomrade
Bilaga 3: Aktorens forslag, Etapp 1 och Etapp 2
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Bilaga 3, Etapp 1
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Bilaga 3, Etapp 2
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 1(4)
Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Detaljplan 2026-10-08 2026/1007-3.1.1.3

Karin Geijer

Forslag till beslut om planuppdrag for del av Porson,

Porson 1:427
Arendenr 2026/1007-3.1.1.3

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut
Sambhallsbyggnadsutskottet beslutar att ge kommunstyrelseforvaltningen i
uppdrag att uppratta forslag till ny detaljplan for Porson 1:427. Syftet med
detaljplanen ar att prova fastighetens lamplighet for fortatning med
studentbostader i flerbostadshus.

Sammanfattning av drendet

Studentbostader i Norden AB har ansokt om planuppdrag for att prova en
fortatning med studentbostdder inom den egna fastigheten Porson 1:427.
Forfragan avser inledningsvis tre flerbostadshus i tio vaningar med upp till
300 lagenheter.

Fastigheten ligger pa Porson mellan Vanortsvagen och Haparandavagen. Den
nya bebyggelsen ar tankt att placeras dster om de befintliga flerbostadshusen,
pa mark som i dag utgors av skog.

?@@\’-

4 gmg,.sﬂwg"i

\ Porsigarden
Al
Oa\aqa‘f'

\rémfu“wn

Fastigheten Porson 1:427 inringat. Planomridesgrins utreds vidare under
planarbetet.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 2 (4)

Kommunstyrelseforvaltningen Arendenr
Detaljplan 2026-10-08 2026/1007-3.1.1.3
Karin Geijer

Forfragan bedoms vara forenlig med Oversiktsplan 2040, eftersom omradet
ingdr i tat struktur. Fastigheten omfattas av detaljplan PL 25 for del av Stor-
Porson fran 1994, men den medger inte den foreslagna fortatningen.

IR
N\ A
'\

UNGES #RLIG
FASTIGHETSGRANS

o,
%
%
b

Utsnitt fran ansokan som redovisar foreslagen fortitning motsvarande 3
flerbostadshus. Under planarbetet utreds vad som dr mojligt.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 3(4)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Detaljplan 2026-10-08 2026/1007-3.1.1.3

Karin Geijer

I detaljplanearbetet provas markens lamplighet och bebyggelsens utformning
utifran platsens forutsattningar. Malet ar att skapa en hallbar och
valfungerande helhet som samspelar med omgivningen.

Foljande aspekter bedoms vara sarskilt viktiga att utreda under planarbetet:

Angoring, parkering, hdllbara transporter samt behov av friyta
Angoring, parkering, cykelparkering och friytor behover studeras
samlat for att skapa en fungerande och langsiktigt hallbar 16sning.

Gronstruktur

Omradet ligger i anslutning till befintlig gronstruktur.
Naturvarden och tradmiljoer behover darfor inventeras. Sarskilt
skyddsvarda trad och viktiga grona samband bor identifieras for
att bedoma hur spridningskorridorer kan bevaras eller starkas.

Gestaltning

Bebyggelsens placering, volym, hdjd och utformning behover
studeras med hansyn till omradets karaktar och omgivande
bebyggelse.

Koppling for gdende och cyklister

Gang- och cykelforbindelserna langs med Vanortsvéagen ar i dag
begransade. Mgjligheten att skapa en anslutning till befintlig gang-
och cykelvag i nordost bor studeras vilket skulle skapa battre
forutsattningar for gdende- och cyklister att ta sig till och fran
omradet.

VA och dagvatten

Fastigheten ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten och det finns en anslutningspunkt vid fastighetsgrans. Hantering
av dagvatten behover utredas vidare.

Dialog

Dialog har forts med berorda tjanstepersoner inom
kommunstyrelsefdrvaltningen och infrastruktur- och serviceforvaltningen,
kommunala bolag samt den sokande. Fortsatt dialog med berorda intressenter
sker inom ramen for detaljplaneprocessen enligt 5 kap. 11-12 §§ plan- och

bygglagen.

Beslutsunderlag
¢ Ansokan om planuppdrag for Porson 1:427, KLF Hid: 2026.8632
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 4(4)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Detaljplan 2026-10-08 2026/1007-3.1.1.3

Karin Geijer

Karin Geijer
Planarkitekt

Beslutet skickas till
Studentbostader i Norden AB
Kommunstyrelseforvaltningen, detaljplanekontoret
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Porson- Studentbostader

v 1.4
-

s34 u|><

1 R __\\X Nya studentbostader

STUDENTBOSTADER
Plats for planerat utvecklingsomrade | NORDEN AB




Kommunikation och transport

Till omradet finns redan etablerade och bra forbindelser for gang- och cykel
samt busslinjer till universitetet

Karta over busslinjer Karta over cykelstrak

STUDENTBOSTADER

Cykelleder och busslinjer | NORDEN AB




Porson 1:427

—— STUDENTBOSTADER
Fastighetens lage och placering inom Porsén | NORDEN AB
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Gallande detaljplan och bestammelser

CETALIPLAN FUR CEL AV

STOR-PORSON,
studentbostader

LER pean RESCITOE (N
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Detaljplan for del av
Stor-Porson, PL 125

Laga kraft 1994-01-19

Prickmark mot naturmark inom
fastighetsgransen

Begransad utnyttjandegrad i
antalet bostader

2019 fortatades Porson med tva
flerbostadshus pa fastigheten
Porson 1:431




- Ett boende i direkt kontakt med

Situationsplan | naturen dar skogen blir en

integrerad del av livsmiljon och
skapar lugn, kvalitet och

. >
] £,

i ) T langsiktigt varde.
‘ - Forslag pa placering av tre nya
[ byggnader
. o « Placering i skog och nara
;}‘—gf | naturmark
LW (- o » Angdring mot befintliga gardar
’1%% « Angora mot befintliga GC-vagar
G  Nya anslutningar ar mojliga
, N \ - 5 4 . . .o .o . o
b A ' « Tillfor mervarde till omradet och
7y « . . .
*"4\ bidrar med ett nytt inslag som
o & T skapar variation.
A ':!

STUDENTBOSTADER
Skiss, tidigt skede situationsplan | NORDEN AB




Sektion & volym

BOTTENVANING MED
GEMENSAMHETSYTOR

STUDENTLAGENHETER UTFORMAS MED DPPENHET
MOT OMGIVNINGEN
KVADRATSMARTA
SOCIALA VARDEN
MLSVID UTSIKT PRIORITERAS

BEF, STOR BEF. BEF. HUS I TVA NY ENTREPLATS NYTTHUS SKOGSDUNGE
BOSTADSGARD ANGORINGSVAG TILL FYRA URFORMAS MELLAN 10 VANINGAR
VAMNGAR NYA OCH BEFINTLIGA
HUSKROPPAR

Skala mot omgivande bebyggelse och landskap

Totalt onskas tillskapa ca 300
lagenheter

Plats for 3st flerbostadshus
Foreslagen vaningsantal: 10st
Per byggnad ca 100 lagenheter

Kvadratsmarta lagenheter, fran
ca 16kvm

Gemensamma ytor i entréplanet
for hyresgasterna

Modernt och anpassat for
framtida studenters behov

STUDENTBOSTADER
| NORDEN AB




Studentliv 2.0

Vaélplanerade lagenheter

* Egen bostad med kok och badrum
» Yteffektiva lagenheter med storlek ner till 16m?2
* Platsbyggd inredning som garderober,

forrad, samt férvaring 6ver och under sang
*Plats for 105 cm sang
« Kombinderad studie- och matplats

* Egen balkong eller fransk balkong

Studentliv 2.0 moter nya behov och skapar trygghet

Attraktiva gemensamma

utrymmen ingar i hyran
Fullt utrustade gemensamma kék med
matplats for olika andamal som att baka,
middagsbjudning eller mingel
Lounge- och studierum for socialt
umgange och studier, erbjuder miljdombyte
fran den egna bostaden
Gym fér halsa och trivsel
Biorum for fritid och gemenskap
Multicourt for fysisk aktivitet




Studentliv 2.0

Studentliv 2, Gym




Studentliv 2.0
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STUDENTBOSTADER
Studentliv 2, Lounge och studieplatser | NORDEN AB
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 1)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

Detaljplan 2026-10-08 2026/1352-3.1.1.3
Daniel Rova

Forslag till beslut om planuppdrag for del av Centrum,

Orren 6
Arendenr 2026/1352-3.1.1.3

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut
Sambhallsbyggnadsutskottet beslutar att ge kommunstyrelseforvaltningen i
uppdrag att uppratta forslag till ny detaljplan for Orren 6 i syfte att prova
forutsattningarna for bostadsandamal.

Sammanfattning av drendet

Lulebo AB, dgare av fastigheten Orren 6, har ansokt om en ny detaljplan for
att mojliggora att det befintliga kontorshuset omvandlas till bostader. I tidigt
skede bedoms ca 23 mindre lagenheter kunna tillskapas inom befintlig
byggnad.

Fastigheten ar lokaliserad langs med Kopmangatan mitt emot Lulea
Domkyrka och ligger inom ett omrade som innehar héga kulturmiljovarden.
Fastigheten omfattas idag av detaljplan PL 22 fran 1990 som i huvudsak
medger anvandning for kontor. Géllande detaljplan innehaller ocksa
varsamhetsbestammelser som innebar att andring av en byggnad inte far
forvanska dess karaktar eller anpassning till omgivningen och att ny
bebyggelse skall utformas med sérskild hdansyn till omgivningens egenart.
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Fastigheten inringat inom rédmarkerat omrdde
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Daniel Rova

.% LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 2(4)
Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Detaljplan 2026-10-08 2026/1352-3.1.1.3

For att mojliggora en omvandling fran kontor till bostdder behover
detaljplanen &ndras.

Rl > ™D s " 1 I

Utsnitt ur gillande detal]:plan PL 22

I detaljplanearbetet provas hur marken kan anvandas pa basta sétt och
fortatning i centrala lagen innebér ofta att flera intressen beh6ver vagas mot
varandra. Malet ar att skapa en héllbar och valfungerande helhet som
samspelar med omgivningen.

Foljande fragor bedoms vara sarskilt viktiga att utreda narmare i ett
kommande planarbete f6r Orren 6.

Gestaltning

Utifran skisser i ett tidigt skede bedéms den foreslagna ombyggnaden vara
mojlig att prova. En férandring jamfort med byggnadens nuvarande
utformning ar de foreslagna balkongerna. Balkonger bedoms preliminart
kunna uppféras om de ges ett létt uttryck och utfors utan inglasning likt
forslaget.

Omradets kulturmiljovarden behover beaktas i det fortsatta planarbetet, dar

forslagets anpassning till den befintliga byggnaden och omgivningen behoéver

hanteras.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 3(4)

Kommunstyrelseforvaltningen Arendenr

Detaljplan 2026-10-08 2026/1352-3.1.1.3
Daniel Rova

—

Utsnitt frin ansékan

Parkering, hillbara transporter samt behov av friyta

Fastigheten har ett centralt ldge med goda kommunikationer. Omvandlingen
fran kontor till bostader bedoms initialt inte medféra nadgon okad
trafikmangd. Fastighetsdgarens ambition att utveckla innergarden med
gronska och lekmiljoer ses som mycket positivt.

For att skapa en valfungerande och langsiktigt hallbar helhet behover
angoring, parkering, cykelparkering och friytor studeras samlat i det
kommande planarbetet.

Daguvatten, dricks- och spillvatten
Hela fastigheten ligger inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Ombhéndertagande av dagvatten behover studeras narmare.

Dialog

Dialog for drendet har skett internt med tjanstepersoner fran
kommunstyrelseférvaltningen, infrastruktur- och serviceforvaltningen och
kommunala bolag samt externt med sokande. Fortsatt dialog med olika
intressenter kommer att ske under detaljplaneprocessen, vilket regleras i plan-
och bygglagen (PBL 5 kap 11, 12 §8§).
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 4 (4)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr

Detaljplan 2026-10-08 2026/1352-3.1.1.3
Daniel Rova

Beslutsunderlag
e Ansokan om planuppdrag for Orren 6, KLF Hid: 2026.9125

Daniel Rova
Planarkitekt

Beslutet skickas till
Lulebo AB
Kommunstyrelseférvaltningen, detaljplanekontoret
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Lulea 2026-09-23

Ansékan om planbesked: Lulea Orren 6

Sékande: Lulebo AB
Org nr 556007-0541
Fastighet: Lulea Orren 6

Projektbeskrivning

Lulebo avser att utveckla fastigheten Kvarteret Orren 6 for att méta efterfragan
pa moderna hyresrétter i Lulea centrum. Projektet omfattar tillskapandet av
cirka 23 lagenheter genom ombyggnad av Lulebos befintliga huvudkontor.

lllustration med perspektivvy fran Kopmangatan

Projektets syfte och utformning

Syftet med projektet &r att skapa ett centralt och attraktivt boende med fokus pa
sma och kvalitativa lagenheter i Lulea centrum. Detta i direkt anslutning till
befintligt Iagenhetsbestand i kvarteret Orren och darmed skapa social hallbarhet
och synergier.

Parkering sker, som idag i nedgravt p-garage for bilar och cyklar.
Kompletterande cykelparkering tillskapas &ven pa innergard tillsammans med
gemensam utemiljé, samvaroyta samt lek.

Fér att skapa attraktiva lagenheter sa kompletteras fasader pa bada sidor av
byggnaden med balkonger med réacke i utférande av smidesstal. Detta féljer
balkongtypologi dels i kvarteret och dels i dess ndromrade, samt langs gatan.

Lagenhetsférrad tillskapas i del av garageplan i husets kéllarvaning.

Dokumentreferens Ansokan Planbesked Kv Orren 6
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Fastigheten Orren 6 Lulea (Lantméteriet 2026)

Planbehov

Utsnitt ur gallande detaljplan PL22,visar att kvarteret ligger inom yta som ar
utpekat fér kontorsandamal (K). Vidare sa anges lilla q vilket bla innebar ett
varsamhetskrav mot den vardefulla miljén och att en andring av en byggnad
inte far férvanska dess karaktar eller anpassning till omgivningen.

Utsnitt ur gallande detaljplan PL22

| syfte att kunna fullfélja fastighetsdgarens vision om en ombyggnad till bostader
sa behéver planstéd for detta skapas.

Dokumentreferens Ansokan Planbesked Kv Orren 6
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LULEA KOMMUN

BESLUTSFORSLAG 1(3)
Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Detaljplan 2026-10-08 2026/852-3.1.1.3
Daniel Rova
Forslag till beslut om planuppdrag for del av Centrum,
Torsken 9
Arendenr 2026/852-3.1.1.3

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut
Sambhallsbyggnadsutskottet beslutar att ge kommunstyrelseforvaltningen i

uppdrag att uppratta forslag till ny detaljplan for Torsken 9 i syfte att prova
Sammanfattning av drendet

forutsattningarna for fortatning pa innergarden med hotell eller bostader.

Hantverkshuset AB, dgare av fastigheten Torsken 9, har ansokt om
bostader.

planuppdrag for att mdojliggora fortatning pa innergarden med hotell eller

Projektet bygger pa att befintligt gardshus aterbrukas, byggs pa med tva

vaningar och omvandlas till hotell eller bostader. Ovanpa byggnaden foreslas
en upphdjd terrass med bostadsgard och utemiljo for befintliga och nya
minska behovet av parkering.

hyresgaster. Genom satsningar pa hallbara transporter ar ambitionen dven att
Fastigheten omfattas av detaljplan A66 som medger mark for
bostadsandamal. Innergarden regleras som mark for terrass och
gardsoverbyggnad.
=
=
3
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@
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Busstation

ueiemﬁjd
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ipmantorget

Siati.oﬂsgatan

Ungefirligt planomrdde, utreds vidare under planarbetet.
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 2 (3)
Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Detaljplan 2026-10-08 2026/852-3.1.1.3
Daniel Rova
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Utsnitt ur gillande detaljplan a66

Forfragan beddms vara forenlig med Oversiktsplan 2040 dar omradet ar
utpekat for tat struktur.

I detaljplanearbetet provas den lampligaste markanvandningen. Fortatning i
centrala ldgen innebar att flera intressen behover vagas mot varandra,
exempelvis friyta, parkering, dagvattenhantering och bebyggelsens
utformning.

Kommunen ser positivt pa inriktningen att framja hallbara transporter och
minska parkeringsbehovet. Fragan behover dock provas tillsammans med
Ovriga forutsattningar i detaljplaneprocessen.

Foljande aspekter bedoms vara sarskilt viktiga att utreda:
e Lamplig markanvandning utifran
o Parkering, hallbara transporter, angoring och tillganglighet
o Friytor for befintlig och tillkommande bebyggelse
e Forutsattningar for aterbruk av befintlig byggnad
e Bebyggelsens gestaltning

Dialog

Dialog for arendet har skett internt med tjanstepersoner fran
kommunstyrelseforvaltningen, infrastruktur- och serviceférvaltningen och
kommunala bolag samt externt med sokande. Fortsatt dialog med olika
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 3(3)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Detaljplan 2026-10-08 2026/852-3.1.1.3

Daniel Rova

intressenter kommer att ske under detaljplaneprocessen, vilket regleras i plan-
och bygglagen (PBL 5 kap 11, 12 §§).

Beslutsunderlag
e Ansokan om planuppdrag for Torsken 9, KLF Hid: 2026.5686

Daniel Rova
Planarkitekt

Beslutet skickas till
Hantverkshuset AB
Kommunstyrelseforvaltningen, detaljplanekontoret
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Ett nytt koncepthotell mitt i Luleas stadskdrna med fokus pa hallbara transporter

Langs Storgatan pa en tidigare bortglomd
innergard ligger Luleas nyaste hotell som har

ett stort fokus pa hallbarhet. Hotellets lige mitt

i centrum gor det maijligt att ta sig till fots fran
bade busstationen och tagstationen. Hotellet

ar utformat for att stédja hallbara transporter i

form av lanecyklarna som hotellet tillhanda-
haller till sina gister- allt for att inte behéva
vara bilburen!

Ett hallbart fardsatt
Till varje hotellrum finns tillgangliga cyklar i

hotellets cykelpool, har kan du boka olika typer

av cyklar; alltifran en liten hopfillbar cykel,

mountainbike, fatbike eller en eldriven ladcykel.

Detta ar hotellet for den miljomedvetne som

vill bidra till en grénare och mer hallbar framtid

och en mer trivsam stad.

Entrén till innergarden

Den tidigare stingda innergarden har &ppnats
upp och fatt en ny port i smide. Entréen till
innergarden markerats med lamplig belysning i
passagen for att synliggora denna och en tydlig
skyltning vid fasad pa Storgatan.

Den grona oasen mitt i staden

Vid gardshuset har en upphéjd terrass med
gronska har tillskapats for bade hotellgaster
och boende i hyresfastigheten. Terrassen ar
en gron oas och har finns pallkragar dar de
hyresgaster som bor i fastigheten kan nyttja.
Hyresgaster och hotellgasterna kan ta del av
den gronskande utemiljon som ramas in av en
pergola med sittmojligheter.

Aterbruk av girdshuset

Man har tagit vara pa det charmiga gardshuset
med de fina tegeldetaljerna och byggt om detta
till ett hotell. For att utnyttja den begransade
ytan pa innergarden sa har man byggt till tva
vaningar pa gardshuset som nu har férvandlats
och fatt sin nya funktion; hotellrum. Hotellet
har ett starkt fokus pa hallbarhet och da ska
sjalvklart dven byggnad aterbrukas istillet for
att rivas. Det gar att bygga nytt av gammalt,
oavsett om det dr aterbrukade byggmaterial
eller hela delar av byggnader!

Solenergi och biologisk mangfald

Pa taket pa hotellet har solceller installerats som
ger solenergi till hotellets energiforbrukning och
pallkragarna och odlingarna pa den nya terrassen
bidrar till att stimulera den biologiska mang-
falden i staden.

Digital inchecking

Hotellet har ingen bemannad reception, incheck-
ningen skots helt keyless och contactless. Allt
som behdvs for att checka in pa hotellet ar en
mobiltelefon si du kan ta emot en kod via ett
sms eller mail som man anvander vid porten och
dorren till ditt hotellrum!

”Om fler personer cyklar finns majligheten att
omfardela ytor, minska buller, skapa trevligare stader
som blir attraktivare att uppleva som mdnniska.”

Utdrag ur Lulea Kommuns Cykelplan 2022-2027
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Referensbilder

Stamningsfull belysning av vaggar
vid passage fran Storgatan

Food & Forest

i
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Exempel pa skylt med belysning
for hotellet

Foto-Vy av innergard med befintligt gardshus i tegel med fina detaljer

Hantverkshuset-
Gardshushotellet och innergard

och blir hotell

Foto- Befintligt gardshus som byggs pa med tva vaningar

407

Foto- Del av innergard som blir
en upphojd terrass

Foto- Passage fran Storgatan till innergarden
som oppnas upp och soprum flyttas

2024-10-18
Pnr:20115 a OCh d
Ark. M.Wikstrm

www.aochd.se arkitektkontor



Hantverkshuset-
Gardshushotellet och innergard

parkeringar
behdlles

Befintligt gardshus byggs
pa med tva vaningar och
omvandlas till hotell!
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Hantverkshuset-

Gardshushotellet och innergard
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LULEA KOMMUN BESLUTSFORSLAG 1(1)

Kommunstyrelseférvaltningen Arendenr
Kansli 2026-10-14 2026/1476-2.1.0.1

Frida Lundstrom

Information om aktuella fragor och planlage 2026-10-26
Arendenr 2026/1476-2.1.0.1

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till beslut
Sambhallsbyggnadsutskottet beslutar att ligga informationen till handlingarna.

Sammanfattning av drendet

Samhallsbyggnadsutskottet far information om aktuella fragor och planlage
2026-10-26.
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