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Detaljplanens syfte
Syfte

Planens huvudsakliga syfte dr att prova forutsattningarna for en livsmedelsbutik
och kontor. Planen syftar till att mojliggora en tatare och mer stadsmassig
bebyggelsestruktur som ska bidra till att Norra utvecklingsomradet blir en mer
tatbebyggd och levande stadsdel med en 6kad blandning av verksamheter och
fler arbetsplatser.

Beskrivning av detaljplanen

Hela detaljplanen

Planomradet ligger inom Stadsviken i Luled centrum. Planomradet omfattar
fastigheten Hajen 7 och del av Innerstaden 2:1. Fastigheten Hajen 7 &r cirka 5 500
kvadratmeter stort. Planomradet omfattas idag av verksamhetsbebyggelse.
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Bild 1. Oversiktskarta med aktuellt planomrade markerat i blatt.

Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid &r fem ar fran det datum planen vinner laga
kraft. Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla, men den kan
da andras eller upphévas utan att rattigheter som uppkommit genom planen
behover beaktas.

Allman plats

Gata

Planforslaget innebér att Robertsviksgatans nuvarande strackning behalls
samtidigt som gatuomradet breddas in mot kvartersmark inom Hajen 7.
Lokalgatan har studerats for att inrymma en ny gang- och cykelvag langs hela



Robertsviksgatan och darmed sadkerstalla gang- och cykelvagsnatet inom det
planerade utvecklingsomradet. Detaljplanen reglerar allman platsmark for gata
[GATA]

Park

Detaljplanen reglerar allméan platsmark for park [PARK] inom del av
planomradet. Det befintliga parkomradet mot Gammelstadsvagen och
Bodenviagen kommer finnas kvar sa som det ar.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

Kvartersmark
Anvandning

Detaljplanen medger anvandningen detaljhandel [H] och kontor [K] inom
kvartersmark. Markanvandningsbestimmelserna dverensstimmer med
detaljplanens syfte.

Begransning av markens nyttjande

Inom kvartersmark for handel och kontor avses att delar av marken far inte for-
ses med byggnadsverk [prickmark]. Planbestimmelsen syftar till att sakerstalla
utrymme for allménnyttiga ledningar.

Utnyttjandegrad

Detaljplanen medger att stérsta byggnadsarea dr 4300 kvadratmeter [e;] inom
anvandningsomradet. Planbestimmelsen syftar till att sdkerstalla tillracklig
yta for foreslagen 16sning i dagvattenutredningen och att majliggora en

tatare och mer stadsmassig bebyggelsestruktur som ska bidra till att Norra
utvecklingsomradet blir en mer tatbebyggd och levande stadsdel med en 6kad
blandning av verksamheter och fler arbetsplatser.

U-omréade

Med anledning av befintligt ledningsstrak ar det planlagt markreservat

for allmédnnyttiga underjordiska ledningar [u,] i kvartersmark i remsa
langs Robertsviksgatan. Syftet ar att sakerstdlla det utrymme som kravs

for elledningarnas sikerhetsomrade. Fjarrvarmeledningen omfattas inte av
markreservatet da den avses flyttas i samband med exploateringen. Flytt av
ledningen bekostas av tomtrattshavaren.

Ho6jd pa byggnadsverk

Inom kvartersmarken medges att bebyggelse far uppforas dar hogsta
nockhojd ar 20 meter [h1]. Regleringen for nockhojd syftar till att majliggora
en tatare och mer stadsmassig bebyggelsestruktur som ska bidra till att Norra



utvecklingsomradet blir en mer tatbebyggd och levande stadsdel med en 6kad
blandning av verksamheter och fler arbetsplatser.

Angodring och utfarter

Det befintliga gatunatets utformning i planomradets narmiljo bestar

av tatt liggande korsningspunkter och kopplas narmast till korsningen
Gammelstadsvagen/Robertsviksgatan vilket ligger som en begransande utgangs-
punkt for trafikmiljon och dess utveckling. Planens trafikalstring innebar en 6kad
belastning pa narliggande korsningar. For att begransa kobildning, fordrdjning-
ar och trafiksakerhetsrisker behover antalet anslutningar i direkt anslutning till
korsningen begransas. Utfartsforbud regleras i syfte att sdkerstélla att nya in- och
utfarter lokaliseras langre fran korsningspunkten, vilket minskar antalet kritis-
ka konfliktpunkter och bidrar till en trafiksdker och valfungerande trafikmiljo.
Regleringen dr dven en forutsattning for att den planerade etableringen inte ska
paverka den omgivande trafiksituationen i nagon storre omfattning.

I Robertsviksgatans kurva medges inga in- eller utfarter. Strackan ligger i anslut-
ning till en befintlig utfartspunkt och utfartstérbudet syftar, i likhet med 6vriga
delar av gatan, till att begransa antalet kritiska konfliktpunkter och sakerstilla en
trafiksaker och valfungerande trafikmiljo. Genom att undvika nya anslutningar i
kurvlaget forbattras dven siktforhdllandena och paverkan pa framkomligheten i
det lokala gatunitet minimeras.

Gammelstadsvégen ar en huvudgata med hoga trafikfloden och flera narlig-
gande korsningspunkter. Utfartsférbudet omfattar darfor i princip hela strack-
an mot Gammelstadsvagen for att begransa antalet anslutningar och darmed
minska risken for storningar i trafikflodet. Oppningen i utfartsforbudet mot
Gammelstadsvégen syftar till att méjliggora for godstrafik till och fran omradet.
Utfarten har lokaliserats sa langt fran korsningen med Robertsviksgatan som
mojligt for att minimera belastningen pa narliggande korsningar och darmed
minimera paverkan pa kolangder, fordrdjningar och trafiksakerhet, &ven med
hansyn till den 6kade trafikalstring som den planerade etableringen medfor.

In- och utfarter till kvartersmarken anpassas efter utfartsforbudets
begransningar.

Parkering for bil
Kommunens parkeringsnorm anger 29 bilplatser/1000 m? bruttoarea for handel
inom zon 1, varav 24 besokare och 5 anstédllda per 1000 m? BTA. For kontor inom

zon 1 anger parkeringsnormen 15 bilplatser/1000 m? bruttoarea f6r handel, varav
1 besokare och 14 anstallda per 1000 m? BTA.

Mojliga atgarder for reducering och procentuellt avdrag fran parkeringsnormen
anges nedan:

J sarskilt gynnsamt lage i relation till viktiga malpunkter sdsom service och
kollektivtrafik (-5 %),



. sarskilt goda forutsattningar att nyttja kollektivtrafik genom narhet till
hallplatser och god turtdthet (-5 %).

Luled kommuns parkeringsnorm anger att bilparkeringstalen utgor flexibla
normvarden och att avsteg kan medges efter provning i det enskilda fallet. For att
motivera ett lagre parkeringstal ska alternativa atgarder vidtas som tillgodoser
verksamhetens transportbehov, exempelvis mobilitetsatgarder eller andra
16sningar som minskar bilberoendet.

Parkeringsbehovet for exploateringen av Hajen 7 ska 10sas inom fastigheten i
enlighet med kommunens gallande parkeringstal.

Parkering for cykel

Kommunens parkeringsnorm anger 10-15 cykelplatser/1000 m? bruttoarea for
handel i centrum. For kontor anger parkeringsnormen 12 cykelplatser/1000 m?
bruttoarea.

Cykelparkeringar ska inrymmas inom kvartersmark.

Villkor for startbesked

Plankartan forses med villkoret att Startbesked far inte ges for byggnadsar-
beten forran markfororeningar har sanerats. Startbesked far dock ges for de
markarbeten som kravs for att genomfora saneringen [a ]. Syftet dr att avhjalpa
fororeningen pa platsen for att kunna sdkerstalla lamplig markanvandning samt
forhindra spridning av fororeningen till den omgivande miljon.

Genomfdrandefragor

Fastighetsrattsliga fragor
Detaljplanen berors av fastigheterna Hajen 7 och del av Innerstaden 2:1 som dgs
av Lulea kommun. Hajen 7 ar upplaten med tomtratt.

Forandrad fastighetsindelning

I planforslaget har inte nagon fastighetsindelning reglerats. Detta innebar att efter
detaljplanen vunnit laga kraft kan detaljplanens genomfdrande resultera i att
kvartersmarken avstyckas till en eller flera fastigheter.

Del av fastigheten Hajen 7 planldggs som allméan plats (GATA) och syftar till att
mojliggora en fastighetsreglering dar allmén plats 6verfors till Innerstaden 2:1.

Rattigheter

Planomradet omfattas av ledningsratt for fjarrvarme (akt 2580-08/106). Om
fjarrvarmeledning ska flyttas for att tomtréattshavaren onskar bebygga inom det
befintliga sakerhetsavstandet behover ledningsrdtten omprovas i lage genom
en lantmateriforrattning och fortsatt forlaggas inom allmén plats [GATA]. En
overenskommelse mellan kommunen och tomtrittshavaren ska da tecknas



géllande omprovning av ledningsbeslutet. Ledningsagaren ansdker om
lantmateriférrattningen. Tomtrattshavaren bekostar lantmateriforrattningen.

Prévning enligt annan lagstiftning

Anmalanftillstand vid vattenverksamhet
Om schakt vid byggnation innebdr en paverkan pa grundvatten kravs anmalan
eller tillstdnd om vattenverksamhet enligt miljébalken 11 kap 9-168.

Atgard markférorening

Enligt miljobalken 10 kap 11§ ska den som ager eller brukar en fastighet oavsett
om omradet tidigare ansetts fororenat genast underratta tillstandsmyndigheten
om det upptdcks en fororening pa fastigheten och féroreningen kan medfora
skada eller olagenhet for manniskors halsa eller miljon.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Detaljplanen mojliggor for byggnation i ny fastighetsgrans mot allméan platsmark
[GATA] inom kvartersmarken for Handel [H Joch Kontor [K]. Kvartersmarken
belastas av sakerhetsavstand avseende saval fjarrvarme som elledning. Om
byggnation ska ske inom detta sakerhetsavstand kan fjarrvarmeledning komma
att behova flyttas.

Tomtréttshavaren, eller fastighetsdgare vid eventuellt frikop av tomtrétten,
ansvarar for atgarder inom kvartersmark. Tekniska undersokningar och andra
atgarder, som kan komma att erfordras vid en eventuell exploatering, ansvarar
respektive fastighetsagare eller tomtrattsinnehavare for.

Utbyggnad av allman plats
Detaljplanen tar hojd for att den allmdnna gatan ska byggas om och kompletteras
med gang- och cykelvdg pa lang sikt.

Utbyggnad vatten och avlopp
Lumire planerar att fornya spillvattenledningar inom Robertviksgatan i samband
med att gatan byggs om.

Varmeforsorjning
Fjarrvarme finns utbyggt i nairomradet och anslutning till detta nat ar majligt.

Brandposter

I anslutning till planomréadet finns det en markbrandpost med en kapacitet pa
20 1/s. Planomradet ligger inom 150 meter till denna brandpost vilket innebar att
ingen ytterligare markbrandpost behover uppforas.



Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Luled kommun ansvarar for upprattandet av detaljplanen. Kommunens intdkter
utgors av tomtréttsavgald, eller eventuellt frikdp av tomtrétten, for Hajen 7.

Avtal om genomfdrande av exploatering avses skrivas med tomtrattsinnehavaren
eller fastighetsagaren.

Tomtrattshavaren ska bekosta forflyttningen av den befintliga fjarrvarme-
ledningen och eventuella foljdatgarder inom det kommunala gatuomradet.
Tomtrattshavaren ska bekosta lantmateriférattning om ledningsréatten maste
omprovas.

Planavgift
Planavtal avses upprattas mellan tomtrattshavaren och Luled kommun och ingen
planavgift ska tas ut i samband med bygglov.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen planeras antas av kommunstyrelsen under kvartal tva ar 2027.

Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan

Planomradet omfattas av gallande stadsplan for Kv. Valrossen (A318) dar
markanvandning utgors av kvartersmark for smaindustri. Maximalt 2 vaningar
far uppforas, i detta fall ingen byggnad till storre hojd dn 7,6 meter. Mot
Gammelstadsvagen och Robertviksgatan regleras prickmark. Utfartsforbud

‘ ~’ y /[\\ BAVERN

Bild 2. Utsnitt ur gallande detaljplan a318, Stadsplan for kv Valrossen.
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Bild 3. Utsnitt ur gallande detaljplan a414, Stadsplan for V. Pilgatan - Gammelstadsvagen.

Detaljplanen omfattar dven del av detaljplan (A414) vilken ar avsatt for allmént
andamal, gata eller torg samt park eller plantering. Ny detaljplan kommer bertra
gaturum samt park.

Planomradet omfattas darmed av tva gillande detaljplaner, se nedan tabell.
I samband med att den nya detaljplanen vinner laga kraft kommer delar av
gdllande detaljplaner upphédvas, motsvarande den nya detaljplanens planomrade.

Planen beror géllande planer enligt nedan:

Plannr. | Aktbeteckning Namn Laga kraft
A318 25-LUL-1335 Andring av stadsplan, Kv Valrossen 1973-10-19
A414 25-P84/50 Andring av stadsplan, V. Pilgatan - Gammelstadsvé- 1984-07-12

gen

Tabell 1. Berorda planer.

Oversiktsplan

Planomradet utgor en del av Norra utvecklingsomradet. Norra
utvecklingsomradet foreslas enligt Oversiktsplan 2021 pa sikt omvandlas till en
tatbebyggd stadsdel med en blandning av bostdder och arbetsplatser. Har kan
hogre bebyggelse an 4-5 vaningar tillatas beroende pa arkitektonisk gestaltning,
bidrag till stadsbilden och sammanhang. Inom Norra utvecklingsomradet ska

en storre park anldggas som bland annat ska fungera for omhédndertagande av
dagvatten. Stadsviken dr en del av den storre vattenférekomsten Inre Lulefjarden
och planering och byggande ska ske sa att statusen pa denna inte férsamras.

Planforslaget beddms vara i enlighet med 6versiktsplanen.
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Bild 4. Utsnitt ur Oversiktsplan Lule& 2040. Planomradet &r markerat ungefarligt med en réd cirkel.
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Undersokning av risk for betydande miljopaverkan

Kommunen ska enligt 6 kap 5 § Miljobalken (MB) undersoka om genomforandet
av planen, programmet eller andringen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Enligt 6 kap 6 § MB ska undersokningen identifiera
omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan.

Samrad géallande undersdkning om betydande miljopaverkan ska hallas med
lansstyrelsen enligt 6 kap 6 § 2p och 10 § MB.

Kommunens bedomning

Kommunen bedomer att genomforandet av detaljplanen inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. Det innebér att fortsatt miljobedomning inte anses
nodvandig och en miljokonsekvensbeskrivning behover inte upprattas.

I ett sarskilt yttrande gédllande undersokning om betydande miljopaverkan
meddelade Lansstyrelsen 2026-09-21 att de delar kommunens bedémning om att
en sdrskild miljokonsekvensbeskrivning for detaljplanen inte behdver uppréttas.

Utredningar
Foljande utredningar har upprattats under planarbetet.

* Geoteknisk utredning (Sweco, 2025)
¢ Miljoteknisk utredning (Tyrens, 2026)
¢ Dagvattenutredning (Sweco, 2026)
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Annat

Ovriga underlag
e Grundkarta

¢ Fastighetsforteckning

¢ Undersokning av betydande miljopaverkan, 2026-08-21

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900). Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget

till detaljplan ar forenligt med Gversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte dr av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt
av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medftra en betydande
miljopaverkan. Figuren nedan illustrerar planprocessen.

. Gransknings-
| ki Al L kraft
Samrad Underrattelse Granskning utistande ntagande aga kra

Bild 5. Standardférfarandets olika skeden. lllustration: Boverket

Allmanna rad och foreskrifter

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

Planeringsforutsattningar

Kommunala

Planbesked

Samhallsbyggnadsutskottet (SBU) beslutade 2024-12-16 § 118 att ge
kommunstyrelseférvaltningen i uppdrag att uppratta forslag till detaljplan for
Hajen 7 i syfte att prova forutsattningarna for en livsmedelsbutik samt att under
planarbetet prova mojligheterna for kontor och bostader.

Riksintressen

Riksintressen dr en sdrskild typ av allmédnna intressen som har nationell
betydelse. De regleras framst i miljobalken. Planforslaget beror och angransar till
foljande riksintresseansprak:

Totalforsvar

Planomradet omfattas av riksintresse for totalforsvaret (3 kap 9 § MB).
Planomradet ligger inom stoppomrade for hoga objekt, inom omrade med
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sarskilt behov av hinderfrihet, vaderradar samt inom MSA-omrade. Inom dessa
omraden far det inte uppforas objekt hogre dn 45 meter inom sammanhallen
bebyggelse.

Trafikkommunikation

Planomradet omfattas av riksintresse for kommunikationer (3 kap 8 § MB)
avseende hindersfritt omrade for flyg. Byggnader och andra objekt 6ver 20 meter
ska samradas med Luftfartsverket.

Turism och friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for Turism och friluftsliv (4 kap 1, 2 § MB).
Riksintresset omfattar Norrbottens skargard och berdr natur- och kulturvarden
som i sin helhet &r av riksintresse och av betydelse f6r turism och friluftsliv.

Miljokvalitetsnormer

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

Planomradet omfattas av MKN f{or luftkvalitet och vattenkvalitet. Luled

kommun omfattas inte av den framtagna miljokvalitetsnormen avseende
omgivningsbuller. Miljokvalitetsnormerna och detaljplanens eventuella paverkan
pa dem beskrivs narmare under avsnittet konsekvenser.

Mellankommunala intressen
Planomradet bedoms inte omfattas av nagra mellankommunala intressen.

Miljo
Dagvatten

Inre Lulefjarden (WA96663883) dr planomradets narmaste vattenforekomst och
recipient. Inre Lulefjardens ekologiska status har bedomts som god. Den kemiska
statusen uppnar inte god status.

Planomradet omfattar en i dagslaget nastan helt hardgjord fastighet inom
verksamhetsomrade for dagvatten. Fastigheten ingar i verksamhetsomrade for
dagvatten men ar idag inte ansluten till det kommunala dagvattennatet vilket
avses anslutas via en servisledning. Servisledningens maximala kapacitet utgor
darmed en dimensionerande forutséttning for den dagvattenfordrdjning som
behover anordnas inom fastigheten.

Dagvattenutredningen visar att dagvatten kan omhandertas inom fastigheten
genom fordrdjning, rening och saker skyfallshantering. Losningen utgar fran
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dagvattenbiofilter, fordrdjningsmagasin och ytliga avrinningsvagar. Pa grund
av markféroreningar beddms infiltration till omgivande mark inte vara lamplig,
varfor dagvattnet samlas upp och renas i anlaggningar med tét botten och sidor.
Dagvattenhanteringen integreras d@ven i den planerade bebyggelsen och bidrar
till 6kad gronska och forbattrade vistelsemiljoer.

For rening, da marken inom kvartersmarksytan ar fororenad med ett antal

olika férorenande @mnen, foreslas darfor ett dagvattenbiofilter och for f6rdroj-
ning foreslas ett underjordiskt betongmagasin. Losningsforslaget innebar att
dagvattnet samlas upp i dagvattenrannor som leder det till ett eller flera dag-
vattenbiofilter for rening. Darifran slapps och braddar dagvattnet till ett under-
jordiskt betongmagasin for fordrojning, varifran det avleds till det kommunala
dagvattenledningsnatet via anslutning i Gammalstadsvéagen. Nar systemet vid
skyfall braddar, rinner vattnet till Robertsviksgatan och vidare via denna till
Gammelstadsvagen och ner langs Bodenvagens Ostra sida norrut mot Skutviken.
Det uppmarksammas att visat forslag bara ar ett exempel pa hur 16sningsforsla-
get kan tillampas inom kvartersmarksytan och att foreslagen 16sning med dag-
vattenbiofilter, dagvattenrannor och underjordiskt betongmagasin ar flexibel och
darfor utan problem kan anpassas till den exploatering som blir slutgiltig.

Bild 6. Ytan som foreslas tas i ansprak for ett dagvattenbiofilter. Uppméarksamma att bilden endast visar norra
delen av kvartersmarksytan (rosa linje) och planomradet (réd linje).

13



gréansen till
Underjordiskt y grannfastigheten
UELERT] 4 Ha]en 8

Dagvattenranna
% langs sodra,
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grans =

' Exempel pé rénna i

Bild 7. Losningsforslaget innebér att dagvattnet samlas upp i dagvattenrannor (ljusbla linje) som leder det till ett
eller flera dagvattenbiofilter for rening. Morkblaa pilar visar rinnvagen i rannan och blaa pilar visar rinnvagen vid
skyfall.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller och partiklar

Planforslagets naromrade innehaller inte idag nagra bostdder, narmaste bo-
stadsfastighet ligger utefter lagt trafikerade Skomakargatan och cirka 85 meter
fran plangrans. I naromradet finns gator som har funktion som infartsgator till
centrala Luled och uppvisar hoga trafikfloden. Buller fran befintlig fordonstrafik
behandlas i av Luled kommun antagen Bullerplan. Planforslaget ger ingen eller
ringa paverkan pa trafikfloden da planforslaget genererar 6kade trafikfloden i
direkta naromradet men inte i sddan omfattning att det utgor en tydligt storre del
av trafiken pa narliggande vagar. Luled kommun har tillgang till SMHI:s verktyg,
SIMAIR och har dar tittat pa risk for 6verskridande av MKN f6r PM10 i nuvaran-
de bebyggelse. Bedomningen ar att halterna idag ar vdl under bade nuvarande
som kommande direktiv.
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Bild 9. PM10 dygnsvarde (95-percentil, 2030-direktiv) tillsammans med trafikfléden (SIMAIR).
Planomrdadets naromrade innehaller vagar med hoga trafikfloden pa grund av sin
néarhet till centrala Lulea. Omradet ar val forsett med kollektivtrafik och narhet
till kommunens huvudnat for gang- och cykeltrafik.

Nuldge och scenario med planforslagets generering av resor har jamforts i en
mikrosimulering med hjalp av PTV Vissim. Utgangslage baseras pa befintlig
trafiksituation och korsningsutformning for ett betydligt storre omrade &n plan-
forslaget. Detta for att sdkerstilla alla de storre korsningspunkterna for fordon
utefter vag 97, Gammelstadsvagen och Svartovagen.
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Bild 10. Simulerat vagnat, nulége

Enligt Trafikverkets verktyg for trafikalstring ger planforslaget upphov till 4260
resor/dygn baserat pa 4000 kvm BTA detaljhandel (87% av totala genereringen)
och 4000 kvm BTA kontor (13% av totala genereringen). Planforslaget ger da upp-
hov till 2200 resor med bil motsvarande en medeldygnstrafik om 1700 fordon vid
en bilanvandning om 52%. I kommunens senaste RVU (ResVaneUndersokning)
fran 2025 sa utgor bilanvandningen 65% av alla resor i Lulea varav 10% &r som
passagerare. Det skulle i sé fall innebara 2770 bilresor och en medeldygnstrafik
om 2490 fordon. Omraknat till en maxtimme motsvarar det 250 fordon till och
fran planforslaget.
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Bild 11. Simulerat vagnat, planforslag.

Effekter som uppstar ar framfor allt kopplat till den @ndring av resekedjor som
planforslaget innebar. Nygenerering av trafik har satts till ungefar 560 fordons-
rorelser vilket motsvarar nastan dubbla nivan mot i trafikalstringens 250 fordon
och darmed langt under det som kan forvantas ske med héansyn till resekedjor.
De 560 fordonsrorelserna pa timniva i simuleringen motsvarar ungefar ett medel-
dygn pa 560/0,1= 5600 fordon. Dessa fordonsrorelser har i olika grad start- eller
malpunkter i alla storre vagar runt planomradet i simuleringen for att efterlikna
en realistisk trafiksituation. For korsningen vag 97 och Gammelstadvagen inne-
bar @ndrade resekedjor att antalet svangrorelser 6kar och darmed belastningen
framst i vanstersvang norrifran och vanstersvang ut frain Gammelstadsvagen mot



centrum. I det simulerade planforslaget ingar ocksa trafikstrommar for snabb-
matsrestaurang, bensinmack och den nyligen utokade BTAn pa Hajen 10.

Risk for 6versvamning

Planomradet ar relativt plant och avvattnas i dagslédget ytligt mot
Robertsviksgatan och vidare mot Skutviken. Fastigheten ligger pa cirka +3 me-
ter (RH2000) och &r i huvudsak redan hardgjord. Vid kraftiga regn uppstar idag
begransade vattensamlingar inom fastigheten och pa angransande gator.

Dagvattenutredningen visar att det finns befintliga ytliga avrinningsvéagar ned-
stroms planomradet samt att ytvatten kan ledas vidare mot lagre beldgna omra-
den. For den planerade exploateringen foreslas dagvattenhantering genom bio-
filter, fordrojningsmagasin och ytliga avrinningsvagar. Losningen kompletteras
med lamplig hojdsattning och kantstensutformning for att sakerstélla en saker
avledning av skyfallsfloden.

Utredningen visar att Oversvamningsrisken inom planomradet dr begransad och
att framtida skyfallsfloden kan hanteras utan att kvartersmarken dversvaimmas
eller att 6versvamningssituationen for omkringliggande fastigheter forsamras.
En forutsattning ar att ytorna hojdsatts korrekt och att de befintliga ytliga avrin-
ningsvagarna nedstroms planomradet bibehalls. Planerad exploatering bedoms
ddrmed inte medfora 6kade dversvamningsrisker uppstroms eller nedstroms
planomradet.

Risk for olyckor

Nirliggande drivmedelstation

Planomradet angransar till en befintlig drivmedelsstation i vaster. En
riskbedomning har utforts med syfte att sakerstilla att detaljplanen uppfyller
Plan- och bygglagens (2010:900) krav pa lamplig markanvandning med hansyn
till risk.

I planomradets direkta narhet finns drivmedelsstationen OKQ8 med
pumpstation for bensin, diesel och etanolfritt bransle. For omgivningen kan
skadliga konsekvenser uppkomma om brandfarlig vatska lacker ut och antands.
Det storsta riskmomentet pa tankstationen bedoms vara vid lossning av brénsle
fran tankfordon till cistern. Vid lackage kan det uppkomma en branslepol som i
sin tur antands och hotar savél tankstationen som tankbilen och omgivningen.

Rok sprids dock 6ver betydligt storre omrade. Konskevensomradet galler for
personer som befinner sig utomhus och ar oskyddade mot riskkallan. Personer
som befinner sig inomhus skyddas mot varmestralningen fran branden av
yttervagg. I tabell 1 nedan presenteras MSB:s rekommenderade minsta avstand
mellan pafyllningsanslutning for tankbil och omgivningen.
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Objekt Pafylinings-anslut- | Matarskap Pejlférskruvning | Cisternavluftning-
ning till cistern ens mynning
Platsdarmanniskor | 25 m 18 m 6m 12m

vanligen vistas
(bostad, butik,
kontor osv)

Tabell 2. Rekommenderade avstand enligt MSB:s handbok for hantering av brandfarliga gaser och vatskor pa
bensinstationer.

Det innebar att ett minsta skyddsavstand om 25 meter rekommenderas mellan
pafyllningsanslutning (lossningsplats) och byggnader eller platser dar manniskor
normalt vistas. Vidare ska anlaggningen utformas sa att eventuellt spill eller
lackage inte kan spridas utanfor stationsomradet, exempelvis genom invallning
eller lutning av markytor. Detta foljer av krav i foreskrifter och god praxis enligt
MSB och branschstandarder.

Den aktuella drivmedelsstationen &r beldgen inom fastigheten Valrossen

1. Befintlig pafyllningsanslutning och avluftningsmynning ar placerade

cirka 18 meter fran fastighetsgrans mot Robertsviksvagen och 35 meter fran
fastighetsgransen till Hajen 7. Avstandet till foreslagen byggratt for handel och
kontor dr 37 meter och dverstiger sdledes 25 meter, vilket innebar att MSB:s
rekommenderade skyddsavstand uppfylls.

Ett genomférande av detaljplanen medfor att en skyddszon om som mest cirka
10 meter tillkommer mot Robertsviksgatan for att uppratthalla ett skyddsavstand
om 25 meter fran tillkommande markanvandning handel och kontor, se Figur

1 nedan. Detta bedoms inte vara begransande for befintlig verksamhet pa
fastigheten Valrossen 1 da ytan som berors framst dr en infartyta och omfattar
inte de centrala delarna av anldggningen.

omradet redogdr ungeféar for 25 meter skyddsavstand fran tillkommande markanvandning for handel och kontor
pa Hajen 7.

18



Geotekniska forhallanden
En 6versiktlig geoteknisk undersokning har genomforts for fastigheten Hajen 7
upprattad av Sweco (2025).

Marken inom planomradet bestar av fyllnadsmassor, utfyllt ut i minst tva
etapper, ovan lera-silt. Utfyllnaderna i den tidigare viken ansluter mot naturlig
mordanmark Oster om Gammelstadsvagen, baserat pa SGU:s jordartskarta, se
Bild 13. Jorddjupet till berg bedoms uppga till cirka 10-20 meter, baserat pa SGU:
jordartskarta.

Ytan for fastigheten Hajen 7 ar relativt platt med en niva om cirka +3 m (RH2000)
(Scalgo Live, 2026).

Ur geoteknisk synpunkt bedoms det inte finnas nagra hinder for framtida
byggnation inom fastigheten. Eftersom geotekniska undersokningar inom
sjdlva fastigheten ar begransade rekommenderas att en detaljerad geoteknisk
undersokning utfors innan slutlig design av byggnadens grundlaggning.
Omfattningen pa den kompletterande utredningen faststalls i samrad med
geotekniker.
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Bild 13. Jordartskarta 6ver Hajen 7-omradet (Lantmaterlet)

Fororeningar

Miljotekniska undersdkningar har visat att det forekommer féroreningar i
fyllnadsmassorna, bland annat metaller och PAH-foreningar i varierande halter.
Samtliga prover som genomfdrdes i en markteknisk markundersokning 2024
(Tyrens, 2026, bilaga 1) visar pa nagon niva av PAH fororening dér en hade

ett varde som 6verskrider gransvardet for mindre kianslig markanvandning,
MKM (Naturvardsverket, 2025). For PFAS visade en av provpunkterna pa
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en matbar koncentration av PFOS och var ldagre dn gransvardet for MKM
(Naturvardsverket, 2025). Lokalt har forhojda halter av PAH samt metallerna
koppar och bly over riktvardet for MKM konstaterats.

Sammanfattningsvis visade den marktekniska miljoundersokning (Tyrens, 2026)
pa att det finns olika férorenande @mnen i olika koncentrationer i den del av
marken inom kvartersmarksytan som utgors av fyllnadsmassor men att halterna
for de flesta dmnen dr lagre an gransvardet for MKM (Naturvardsverket, 2025).

Den samlade riskbedomningen visar att risken for manniskors halsa och
miljon ar lag. Fororeningssituationen beddms inte utgdra hinder f6r planens
genomforande. Infor projektering och framtagande av bygghandlingar
rekommenderas kompletterande undersokningar for att sakerstélla korrekt
masshantering och verifiera den initiala riskbeddmningen.

Hydrologiska forhallanden

Enligt SGU:s genomslapplighetskarta (2026) bestar planomradet och
angransande omraden av mark med hog genomslapplighet, Bild 14. Detta
innebar att vattnet snabbt infiltrerar i marken, men att den hydrauliska
konduktiviteten sannolikt blir for hog, for att vattnet ska hinna renas naturligt.

Genomslapplighet

. L&dg genomslapplighet

Medelhog genomslépplighet

Bild 14.. Markens genomslépplighet inom samt i angransning till kvartersmarksytan (rosa linje) (SGU, 2026).

Enligt PM Geoteknik (Sweco, 2025) visade tidigare matningar fran 1975 en
grundvattenniva cirka 2,7 meter under markytan. Resultat fran en miljoteknisk
markundersokning (Tyrens, 2026) indikerar att grundvattennivan idag ligger pa
2,5 meter under markytan. Grundvattennivan inom planomradet bedéms inte
utgora ndgot hinder for dagvatteninfiltration.

Det finns inga kdnda brunnar inom eller i narheten av planomradet, och omradet
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ar inte belaget inom eller i anslutning till nagon grundvattenférekomst eller
dricksvattentdkt. Sammantaget bedoms forutsattningarna for lokal infiltration av
dagvatten vara goda ur fororeningssynpunkt, under férutsattning att dagvattnet
genomgar erforderlig rening innan infiltration sker.

Kulturmiljo
Planomradet omfattas inte av nagra utpekade kulturmiljovarden.

Den befintliga byggnad som forutsitts rivas har begransade kulturhistoriska
varden. Pontusbadet som dr en narliggande byggnad till planomradet ar ett
byggnadsminne enligt Kulturmiljolagen (1998:950).

Fysisk miljo

Planomradet ligger inom ett sa kallat utvecklingsomrade, vilket innebar att
omradets befintliga och historiska anvandning skiljer sig mycket fran den
framtida malsattningen for omradet. Precis som i manga andra kustnara stader
med en historik av hamnindustri karaktariseras omradets forutsattningar starkt
av arvet fran den tidigare anvandningen for hamn, industri och smaindustri. Det
innebar en storre komplexitet nar omradet ska utvecklas an vid fortatning och
stadsutveckling i redan etablerade stadsstrukturer.

Detaljplanen &r i enlighet med Oversiktsplan 2021 dar omradet dr en del av det
Norra utvecklingsomradet som pa sikt ska omvandlas till en titbebyggd stadsdel
med en blandning av bostader och arbetsplatser.

Omradet Stadsviken angransar mot Luleds centrumbebyggelse i sdder,
kyrkogard och bostadsomrade i 6ster, Skutviken ett vattenomrade och
verksamheter i norr. Stadsviken omgardas av storskaliga trafikrum i alla
riktningar bland annat vag 97 i vaster och Svartévagen i norr.

Historia

Under 1800-talet fungerade omradet som ett travarulager och hamn. Nar behovet
av timmer minskade i borjan av 1900-talet anvandes omradet framst som en
smabatshamn. Pontuskajen, beldgen cirka 150 meter soder om fastigheten,
anvandes som lagringsplats for timmer fran skargarden. Vid slutet av 1920-talet
byggdes en oljehamn vid Pontuskajen, tillsammans med Backtemans Mekaniska
Verkstad och Byggnadskontorets kolgard, som lag nara Hajen 7, aven om deras
exakta positioner dr obestimda. I borjan av 1950-talet flyttades oljehamnen till
Uddebo vid Svartostad, cirka 3 kilometer sydost om centrala Lulea.

Pa flygfoton fran 1960-talet, kan man se industriomradet vaxa fram. Delar av
fastigheterna Valrossen, norr om Hajen 7 dr vattenomraden medan andra delar
av omkringliggande fastigheter fortfarande bestod av gles skog (se Bild 15). Pa
1970-talet hade Valrossen fyllts upp med material och skogen hade avlagsnats (se
Bild 16).
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Bild 15. Lantmateriets flygfoto fran 1960 av Hajen 7 och omgivande fastlgheter med nuvarande fastighetsgran-

ser markerade i gult.

Bild 16 Lantmateriets flygfoto fran 1975 av Hajen 7 och omgivande fastigheter med nuvarande fastighetsgran-
ser markerade i gult.

Kvartersstruktur

Naromradet praglas av en relativt storskalig kvartersstruktur dar kvarteren &r
storre och 6ppnare till skillad fran stadskdrnan dar kvartersstrukturen ar relativt
tat och foljer den rutndtsplan som utvecklades under 1800-talet. Bebyggelsen ar
placerad friliggande inom kvarteren, vilket skapar mellanrum f6r parkerings-
och korytor. Den befintliga kvartersstrukturen i omradet karaktariseras av
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att byggnader ar indragna fran fastighetsgrans mot Gammelstadsvagen med
forgardsmark i form av grasmattor och sekundarentré till vissa av byggnaderna.
Ytorna inom kvartersmarken ar ofta hardgjorda och anvands till exempel for
parkering.

Kvartersbildningen foljer i huvudsak den trafikstruktur som véxte fram under
efterkrigstiden, med fokus pa framkomlighet for bil- och kollektivtrafik. Detta
har bidragit till dagens storskaliga och verksamhetspraglade miljo med stora
kvarter, friliggande byggnader och omfattande hardgjorda ytor.

""""" A \C =

3 Y <
over det narliggande omradet.

Gatunat

Gatunitet i Stadsviken ar hierarkiskt uppbyggt med Bodenvagen, Svartovagen
och Gammelstadsvédgen som 6vergripande huvudstrak. Lokalgator och
anslutningsvéagar fordelar trafiken inom omradet och kopplar samman
bostadskvarter, verksamheter och malpunkter. Gatusystemet dr mindre
finmaskigt dn i centrum och anpassat for efterkrigstidens trafikplaneringsideal.

Direkt soder om planomradet finns Gammelstadsvédgen. Norr och vaster om
fastigheten finns Robertsviksgatan, som idag fungerar som lokalgata och
tillfartsvag for alla fastigheter inom Stadsviken. Det befintliga gatunatets
utformning i planomradets narmiljo bestar av tdtt liggande korsningspunkter och
kopplas narmast till korsningen Gammelstadsvagen/Robertsviksgatan.

Bebyggelse

Naromradet préaglas huvudsakligen av handels-, kontors- och verksamhetsbe-
byggelse i centrala lagen. Bebyggelsen bestar av byggnader fran olika tidsepoker
och varierar avseende volym, material och arkitektoniskt uttryck, vilket bidrar till
en mangfacetterad stadsmiljo. Byggnaderna ar generellt storskaliga och uppforda
i en till tvd vaningar, med relativt slutna fasader mot gaturummen med undantag
av serviceverksamheterna.

Pa Hajen 7 bedrevs tidigare dack- och verkstadsverksamhet, men verksamheten
ar idag avvecklad. I planomradets narhet finns framst verksamhets- och kon-
torslokaler samt ett mindre inslag av restaurangverksamheter. Cirka 25 meter
fran planomradets fastighetsgrans ligger en bensinstation (OKQ8). I niromradet
finns dven bilhandel, vardverksamhet och annan kommersiell service.
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Bild 20. Befintlig byggnation inom kvartersmark. Vy fran Robertsviksgatan mot sdder.

Natur

Planomrdadet inkluderar och skyddar ett omrade av befintlig parkmark.
Gronplanen anger ett hogt viarde for de summerade ekosystemtjansterna i
gronomradet langs Vag 97 och in 6ver planomradets parkmark. Omraden med
hogt varde for flera ekosystemtjanster dr de som vid forsta anblicken ar de
viktigaste att hantera.
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Planomradet innehaller inga kanda eller dokumenterade naturvarden. Omradet
utgors idag till stor del av hardgjorda ytor i form av parkering, korytor och
gangytor. Langs omkringliggande gator inom kvartersmarken finns mindre
gronstrak med grasytor som bidrar till viss gronska i gaturummet. I den sédra
delen av kvartersmarken finns en nagot storre sammanhangande grasyta som
vetter mot Gammelstadsvagen.

Summerat varde ekosystemtjinster
EST_TOT
0-9
D) | 10-13
e | RV
| RER

Bild 21. Grdnplan, summerat varde ekosystemtjanster.

Inom allmén platsmark [GATA] i den norra delen av planomradet finns en
traddunge som utgor ett inslag i omradets gronstruktur, se bild 22. Aven pa
motsatt sida av Robertsviksgatan, i anslutning till handelsomradet vid Max,
finns en grupp storre trad dven inom allman platsmark [GATA] som bidrar till
ett gronare och mer attraktivt stadsrum, se bild 23. Traden har betydelse for
upplevelsen av platsen genom att mjuka upp den annars hardgjorda miljon, ge
skala at bebyggelsen och bidra till 6kad vistelsekvalitet.

Bild 22. Befitliga trad inom och i anslutning till planomradet, norr om kvartersmarken. Vy fran Robertsviksgatan
i nordvast.
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Bild 23. Befintliga trad inom och i anslutning till planomradet i angransning till handelsomradetpa kommunal
mark.

Sociala

Planomradet ligger inom Norra utvecklingsomradet, ett omrade som idag hu-
vudsakligen praglas av handel, kontor, service och andra verksamheter. Omradet
ar framst aktivt under dagtid och har i dagsldget begransade inslag av bostader
och offentliga motesplatser.

I naromradet finns gang- och cykelvagar som kopplar omradet till omkring-
liggande stadsdelar och centrum. Samtidigt praglas det omgivande gatunatet

av omfattande biltrafik och den offentliga miljon ar i forsta hand anpassad for
transporter och verksamheter, vilket begransar forutsattningarna for vistelse och
spontana moten.

Planomradet innehaller idag ingen bebyggelse eller markanvandning som ar
tillganglig for allménheten. Nagra sarskilt iordningstallda ytor for lek, rekreation
eller social samvaro finns inte inom fastigheten.

Teknik

Infrastruktur for kommunalt vatten och avlopp, fjarrvarme, fjarrkyla samt IT-
och telekommunikation finns utbyggd i omradet. Inom allmén plats [GATA]
finns fjarrvarmeledning och elledningar. Sakerhetsavstandet for dessa ledningar
stracker sig in Over kvartersmark.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten.
Kvartersmarksytan ingar dven i verksamhetsomrade for dagvatten men ar i dags-
laget inte ansluten, utan kommer sannolikt att fa en servisanslutning.

Avfallshantering ska ske i enlighet med kommunens renhallningsforeskrifter.

Service

Planomradet &r beldget i Stadsviken med narhet till Lulea centrum och har god
tillgang till bade kommersiell och offentlig service. I naromradet finns handel,
restauranger, vardverksamheter och andra arbetsplatser, medan Lulea centrum,
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som ligger pa gang- och cykelavstand, erbjuder ett brett utbud av handel, kultur,
nojen och offentlig service. I planomradets direkta narhet finns bland annat tva
restauranger, varav en snabbmatsrestaurang, en bensinstation samt Stadsvikens
héalsocentral med tillhorande apotek. Narheten till service, arbetsplatser och
centrumfunktioner skapar goda sociala forutsattningar och bidrar till omradets
tillganglighet och attraktivitet.

Trafik

Biltrafik

Kommunen ar huvudman for gatunatet i planomradets narhet. Planomradet
omges av Gammelstadsvagen i soder och Robertsviksgatan i norr och vast.
Planomradet ligger Oster om vag 97.

Parkering

Planforslagets trafikgenerering om 250 fordon per timme ger ett parkeringsbehov
pa 125/3~42 parkeringar vid ett medeldrende om 20 minuter och 125/2 = 63 parke-
ringar vid ett medeldrende om 30 minuter. I planforslaget berdknas det rymmas
max 108 parkeringsplatser pa fastigheten vilket skulle motsvara 108*2,5=270 och
270*2=540 vid ett medeldrende om 24 minuter och da efterlikna den situation som
hanterasi simuleringen.

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

En god planering av besoksparkering inklusive personalparkering inom fastighe-
ten bor finnas i atanke for att framja trafiksakerheten och framkomligheten inom
omradet. Inom byggratten ska tillracklig parkeringsyta ordnas genom en god
planering av samtliga ytor inom fastigheten. Parkeringen ska undvikas narmast
Gammelstadsvagen.

Gang- och cykeltrafik

Robertsviksgatan har en tydlig verksamhetskaraktar och ar i begransad utstrack-
ning anpassad for fotgangare och cyklister, vilket paverkar tillgangligheten och
vistelsekvaliteterna i omradet. Overgangsstillen finns vid den sédra korsningen
mellan Robertsviksgatan och Gammelstadsvagen. Langs Vag 97 finns dven en
trafikskyddad gang- och cykelvdg som ar del av kommunens huvudnat for cykel.

I Luled centrum é&r forutsittningarna for att cykla generellt goda.

Tillrackliga parkeringsytor for cyklar ska anordnas inom kvartersmark.
Kollektivtrafik

Forutsattningarna for hallbart resande ar goda for de boende samt for besokande
till planomradet. Den narmaste busshallplatsen ligger efter Vag 97, cirka 150
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meter fran aktuellt planomrade. En befintlig gangvag leds fran hallplatsen
mot den sddra korsningen mellan Robertsviksgatan och Gammelstadsvagen.
Hallplatsen trafikeras av bade Lulea lokaltrafik med hog turtiathet och den
regionala kollektivtrafiken.

Tillganglighet

Att manniskor med olika typer av funktionsnedséattningar och i alla aldrar kan bli
fullt delaktiga i samhallslivet, ska alltid beaktas fullt ut vid nybyggnation. Alla
ytor ska goras tillgangliga, trygga och anvandbara for alla grupper av manniskor
sa langt det ar majligt. Detta galler bade fysisk och psykisk tillganglighet - allt
fran den faktiska framkomligheten till val av vaxter som kan orsaka allergier som
gor det svart for vissa manniskor att vistas i miljon eller sadant som kan orsaka
kanslan av otrygghet, till exempel bristande belysning eller skotsel.

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

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

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Hajen 7 avstar genom fastighetsreglering cirka 200 m? mark till Innerstaden 2:1.
Markéoverforingen majliggor breddning av gatuomradet och utbyggnad av gang-
och cykelvdg langs Robertsviksgatan. Fastighetsregleringen medfor att kvarter-
smarken inom Hajen 7 minskar ndgot, men bedoms inte paverka fastighetens
mojligheter att bebyggas och anvandas enligt detaljplanens syfte.

Planens genomforande kan medfora behov av flytt av befintlig fjarvarmeledning
inom allmén plats [GATA] om byggnation sker inom ledningarnas sakerhetsav-
stand. Kostnader for erforderliga ledningsflyttar avilar tomtrattshavaren.

Stadsbild

Den foreslagna bebyggelsen om 20 meter bedoms pa sikt kunna anpassas till
den framtida omgivande bebyggelsens skala inom Norra utvecklingsomradet. I
oversiktsplanen redovisas en framtida stadsutveckling med bebyggelse om cirka
5-6 vaningar, och planforslaget bedoms vara forenligt med ambitionerna om en
tatare stadsstruktur, 6kad funktionsblandning och fler arbetsplatser. Samtidigt
innebar den foreslagna byggnadshdjden och byggratten en forandring jamfort
med den befintliga bebyggelsestrukturen i nairomradet, som idag huvudsakligen
bestar av lagre verksamhetsbebyggelse i en till tva vaningar. Innan omgivande
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kvarter har utvecklats i enlighet med intentionerna for Norra utvecklingsomradet
finns dérfor en risk att byggnaden upplevs storskalig i forhallande till den
befintliga omgivningen och i stadsbilden.

Planforslagets bebyggelse kommer att vara synlig fran vag 97. Bebyggelsen
beddms kunna bidra till en mer stadsmassig entré till omradet och forstarka den
pagaende utvecklingen av stadens norra delar. En etablering av livsmedelsbutik
har potentialen att starka platsens identitet och funktion genom okad aktivitet
och serviceforsorjning.

Sammantaget bedoms detaljplanen, i och med den féreslagna byggnadshdéjden,
vara forenlig med syftet att mojliggora en tatare och mer stadsmassig bebyggelse-
struktur som ska bidra till att Norra utvecklingsomradet blir en mer tatbebyggd
och levande stadsdel med en 6kad blandning av verksamheter och fler arbets-
platser.

ken, avgransad av planlagd prickmark och fastighetsgrans.

Bild 25. Gatuvy fran Gammelstadsvagen i riktning mot vattnet. Orange utbredning illustrerar den byggbara ytan
inom kvartersmarken, avgransad av planlagd prickmark och fastighetsgrans.

Bild 26. Gatuvy fran Robertsviksgatan i riktning mot vattnet. Orange utbredning illustrerar den byggbara ytan
inom kvartersmarken, avgransad av planlagd prickmark och fastighetsgrans.
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Bild 27. Vy fran vattnet. Orange utbredning illustrerar den byggbara ytan inom kvartersmarken, avgransad av
planlagd prickmark och fastighetsgrans.

Natur och grénska

Planforslaget innebar en risk att befintliga trdd och grona inslag inom
planomradet tas bort, eftersom dessa inte skyddas i detaljplanen. Sarskilt traden
i den norra delen av planomradet kan paverkas av den byggratt som majliggors.
Detta kan medféra minskade grona inslag och en férandrad stadsbild.

Dagvattenutredningen redovisar mdjliga grona dagvattenlosningar som, utover
att bidra till dagvattenhanteringen, dven kan tillféra gronska och estetiska varden
till omradet. Detaljplanen sdkerstadller dock inte nagra specifika grona anldgg-
ningar eller gestaltningselement.

Inom planomrédet finns samtidigt forutsattningar att starka ekosystemtjanster
och klimatanpassning genom exempelvis grona tak/vaggar och andra vege-
tationsbaserade l6sningar. Sadana atgarder kan bidra till dagvattenhantering,
temperaturutjamning, 6kad biologisk mangfald och forbattrade vistelsevarden
samt ge positiva bidrag till omradets gronytefaktor, GYF. Vagledning for hur
ekosystemtjanster kan utvecklas inom omradet finns i kommunens Grénplan och
kan utgora underlag vid den fortsatta projekteringen.

Parkomréadet har potential att utformas som en multifunktionell yta som, utover
rekreativa varden, dven kan bidra till dagvattenhantering genom naturbaserade
16sningar. Exempelvis kan fordrojningsytor, regnbaddar, svackdiken och annan
vegetationsbaserad dagvattenhantering integreras i parkmiljon. Sddana 16sningar
kan bidra till 6kad klimatanpassning, stirka biologisk mangfald och forstarka
befintliga spridningssamband i omradet.

Den slutliga utformningen behover samordnas med omradets dagvattenhante-
ring och baseras pa fortsatta analyser av floden, dimensionering, anslutnings-
punkter och ansvarsférdelning mellan kvartersmark och allméan platsmark. Vid
den fortsatta projekteringen bor majligheterna att kombinera dagvattenhantering
med ekosystemtjanster och gron infrastruktur sarskilt studeras. Underlag for
sadana analyser finns bland annat i kommunens Gronplan samt tillhorande GIS-
underlag.

Lokalklimat

Skuggstudie

Planforslaget har studerats med avseende pa skuggpaverkan, se skuggstudie
nedan. Den planerade bebyggelsen med en nockhdjd om 20 meter medfor viss
skuggpaverkan, fraimst pa kontors- och verksamhetsbebyggelsen dster om
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kvartersmarken. Skuggor kommer dven att paverka handelsomradet vaster
om kvartersmarken, huvudsakligen 6ver parkeringsytor men aven delvis over
befintliga byggnader.

Beddmningen av planforslagets skuggpaverkan ar att den inte anses
medfora en betydande konsekvens for narliggande fastigheter eller
offentliga miljoer. Skuggpaverkan pa omgivningen berdr framst kontors-
och verksamhetsbebyggelse. Da paverkan inte avser bostader bedoms
konsekvenserna av skuggningen vara begransade.

Host- och virdagjamning

Klockan 8.00

Klockan 16.00

Sommarsolstind

Klockan 8.00 Klockan 12.00
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Klockan 16.00

Miljo
Undersdkning av risk for betydande miljdpaverkan

Kommunens bedomning

En undersokning avseende detaljplanens risk att medfora betydande
miljopaverkan har upprattats enligt 6 kap. 6 § miljobalken med stod av 5 §
miljobedomningsférordningen (2017:966).

Detaljplanen medger inte verksamheter eller atgarder som kraver skydd eller
tillstand enligt miljobalken. MKN vatten kan negativt paverkas om inte en
dagvattenlosning som renar atgardas eller att fororeningar tas bort eller att en
tat dagvattenhantering infors. Villkor om startbesked regleras i detaljplanen

for att sakerstdlla omhandertagandet av fororeningen. Den foreslagna
markanvandningen i forslag till detaljplan bedoms inte medverka till att ndgon
miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken 6verskrids. Kommunen konstaterar
att ingen av de forutsattningar som alltid medfor att en konsekvensbeskrivning
ska upprattas foreligger i denna plan.

Kommunens bedomning ar att detaljplanen inte innebar risk for betydande
miljopaverkan. Motiv till stallningstagandet kan utldsas i det separata
dokumentet Undersokning av risk for betydande miljopaverkan (2026-08-21).

Lansstyrelsen har i ett sarskilt yttrande daterat 2026-09-21 delat kommunens
beddmning, att planens genomfdrande inte kan innebara risk for betydande
miljopaverkan. Lansstyrelsen delar dock inte kommunens bedomning att
detaljplanen inte bedoms medfora betydande forandringar i trafikflode.
Lansstyrelsen indikerar att detta behdver underbyggas med sarskild utredning
da planforslagets syfte med en malpunkt av omfattande dagligvaruhandel alltid
indikerar motsatsen.

Kommunen delar Lansstyrelsens bedomning att den planerade
dagligvaruhandeln kommer att generera en 6kning av trafikméangderna
jamfort med dagens situation pa Robertsviksgatan och korsningen mot
Gammelstadsvégen. Utifran den utforda trafiksimuleringen bedéms paverkan
pa omgivningen medfdra en ringa paverkan pa omgivningen avseende
trafikbuller. De redovisade resultaten for trafiksimuleringen bor dock tolkas
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med viss forsiktighet, eftersom planens maximala omfattning kan medfora en
hogre trafikalstring och darmed en storre paverkan pa omgivningen dn vad som
redovisas i trafikutredningen.

Kommunens gor dock bedomningen att trafikokningen inte ar av sddan
omfattning att den medfor betydande paverkan pa det omgivande gatunatets
funktion, framkomlighet eller trafiksdkerhet. Ldas mer om det forandrade
trafikflodet under rubriken ”Trafik”.

Dagvatten

Daguattenhantering enligt utredning

For fastigheten Hajen 7 har en dagvattenutredning tagits fram (Sweco, 2026) som
utgar fran ett scenario med en byggnadsarea pa 4 300 m? for handel och kontor
med tillhérande parkering. Utredningen visar att erforderlig fordrojning, rening
och skyfallshantering kan 10sas inom fastigheten sa lange sarskilda atgarder
sakras.

For att kunna avleda dagvatten till det kommunala ledningsnatet utan

att kapaciteten i den planerade servisanslutningen 6verskrids har ett
fordrojningsbehov om cirka 251 m? beraknats for ett framtida 30-arsregn
inklusive klimatfaktor 1,25. Fordrojningsvolymen foreslas hanteras genom ett
underjordiskt dagvattenmagasin i kombination med ett dagvattenbiofilter.

Den planerade markanvandningen f6r handel och kontor bedéms inte medfora
nagon forsamring av dagvatten- eller 6versvamningssituationen jamfort med
befintlig anvandning for industriandamal. Utredningen visar tvartom att
fororeningsbelastningen till recipienten, Inre Lulefjarden, minskar jamfort med
nuldget. Dagvattnet kommer dock fortsatt att innehalla vissa fororeningar, varfor
rening foreslas ske genom ett dagvattenbiofilter innan avledning till recipienten.
Den foreslagna dagvattenhanteringen beddms inte medfora ndgon negativ
paverkan pa gallande miljokvalitetsnormer for vatten.

Inom fastigheten har markfororeningar konstaterats i fyllnadsmassorna.
Med hénsyn till dessa forhallanden och markens hoga genomslapplighet
bedoms infiltrationsbaserade dagvattenlosningar inte vara lampliga.
Dagvattenanldaggningarna bor darfor utformas med téta bottnar och sidor
for att minimera risken for att fororeningar mobiliseras och sprids till mark,
grundvatten eller recipient.

For att minska 6versvamningsrisken och sdkerstédlla en robust
dagvattenhantering foreslas dagvatten samlas upp i 6ppna eller semitackta
rannor och ledas till dagvattenbiofilter for rening innan vidare avledning till
ett fordrojningsmagasin. Vid extrema regn leds 6verskottsvatten via planerade
braddvéagar till Robertsviksgatan och vidare langs befintliga avrinningsstrak
mot Skutviken. Med foreslagen dagvattenhantering bedoms planforslaget inte
forsamra Oversvamningssituationen inom eller utanfor planomradet.

Vissa delar av den foreslagna dagvattenhanteringen redovisas principiellt i
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utredningen och forutsatter fortsatt projektering i samband med genomforandet,
sarskilt avseende hojdsattning, utformning av fordrojningsmagasin samt
anslutning till det kommunala dagvattensystemet. Den storsta risken for
spridning av befintliga markféroreningar beddms uppsta i samband med
markarbeten och schaktning, varfor eventuella skydds- och forsiktighetsatgarder
bor faststdllas i den fortsatta projekteringen.

Bedomning och fortsatt dagvattenhantering

Kommunen bedomer att dagvattenutredningen visar att erforderlig fordrojning,
rening och skyfallshantering kan 16sas inom fastigheten och att planforslaget dar-
med dr genomforbart ur dagvattensynpunkt. Den redovisade 10sningen ska dock
betraktas som principiell och den slutliga utformningen av dagvattenhanteringen
behover studeras vidare i kommande projektering.

I det fortsatta arbetet ska dagvattenhanteringen utvecklas i enlighet med kommu-
nens dagvatten- och skyfallsplan. Mgjligheterna till kédllnara, dppna, grona och
multifunktionella dagvattenldsningar bor darfoér provas och vagas mot den redo-
visade 16sningen. Aven alternativa utformningar, separering av dagvattenfloden
samt mojligheter att integrera dagvattenhanteringen i den framtida bebyggelse-
och markutformningen bor studeras narmare.

Den slutliga l6sningen behdver d@ven beakta forutsattningar som kan klarlaggas i
senare skeden, exempelvis hojdsattning, grundlaggning, eventuell hantering eller
utbyte av fyllnadsmassor samt anslutning till det kommunala dagvattensystemet.
Dessa faktorer kan paverka val av dagvattenatgarder och skapa nya majligheter
for en langsiktigt hallbar dagvattenhantering.

Kommunen bedomer darfor att den fortsatta projekteringen behdver utreda och
motivera val av dagvattenlosning utifran kommunens dagvattenprinciper innan
slutlig utformning faststalls.

Fororeningar

Miljotekniska undersokningar visar att det forekommer fororeningar inom

delar av planomradet, framst i fyllnadsmassor. Fororeningsnivaerna i nagra
provtagningspunkter overskrider mindre kéanslig markanvandning. Den samlade
riskbedomningen visar dock att risken for manniskors hélsa och miljon &r lag och
kan hanteras genom lampliga atgarder vid exploatering.

Fororenade schaktmassor som uppstar i samband med anldggningsarbeten eller
i form av 6verskottsmassor i samband med anldggningsarbeten kraver sarskild
hantering. Schakt i fororenad jord dr anmalningspliktig. Innan schaktarbeten

i fororenad jord far ske maste en anmalan om avhjalpandeatgard enligt § 28
Forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd goras till
tillsynsmyndigheten. Anmalan ska ske senast 6 veckor innan arbetena startar.

Infor projektering och genomférande rekommenderas kompletterande
undersokningar for att sdkerstalla lamplig masshantering och verifiera den
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genomforda riskbedomningen. Behovet av ytterligare undersokningar infor
anmadlan bor bedomas i samband med en framtida projektering, bedomningen
bor ske i samrad med tillsynsmyndigheten. Samrad med tillsynsmyndigheten
behovs ocksa vid eventuell lansvattenhantering.

Dar det forekommer fororeningar i massor som ska schaktas bor en
masshanteringsplan sakerstélla ratt hantering av massor pa platsen och
eventuella Overskottsmassor, s att de transporteras till mottagare med tillstand
eller godkdnnande att hantera dem.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Planomradet ligger i ytterkanten av centrum dar trafikintensiteten ar som storst
och dar risken ar stor for att miljokvalitetsnormerna for luft kan riskera att
overskridas. Miljokvalitetsnormen for kvavedioxid har overskridits i centrum ar
2010. Luftkvaliteten paverkas dven av samhallsforandringar utanfor omradet.

Miljokvalitetsnormerna for partiklar (PM10) i Sverige regleras i
luftkvalitetsforordningen (2010:477) och sdtter granser for att skydda manniskors
héalsa. PM10 uppkommer bland annat genom slitage fran dack, vagbana och
bromsar, dar dubbdack utgor en betydande kalla. Halterna paverkas d@ven av
bebyggelsestruktur, luftomsattning och lokala spridningsférhallanden.

De prognostiserade trafikméangderna beddms motsvara normala trafiknivaer for
stadsgator och ar betydligt lagre dn de trafiknivaer som vanligtvis férknippas
med risk for hoga partikelhalter. Planomradet ar dessutom beldget i ett

relativt Oppet gaturum med god luftomsattning. Sammantaget beddms den
tillkommande trafiken inte vara av sddan omfattning att miljokvalitetsnormerna
for partiklar (PM10 och PM2,5) eller kvavedioxid riskerar att 6verskridas.

Planforslagets konsekvenser avseende partiklar (PM10) bedoms vara ringa. En
stor del av de resor som den tillkommande dagligvaruhandeln genererar bedoms
utgoras av redan existerande resor i Luleas trafiksystem. Trafikokningen sker
darfor framst i direkt anslutning till planomradet och i anslutning till redan
foretagna resor, snarare &n att helt nya resor tillkommer.

Overskridanden av miljokvalitetsnormen fér PM10 férekommer typiskt i

hart trafikerade och slutna gaturum. Planomradet utgor inte ett sddant hart
trafikerat och slutet gaturum dar férhojda partikelhalter normalt forekommer.
Mot bakgrund av de prognostiserade trafikmangderna och platsens goda
forutsattningar for luftomsattning bedoms planforslaget inte medfora risk for
overskridande av miljokvalitetsnormerna for luft.

Sammantaget bedoms detaljplanens genomférande medfora en ringa paverkan
pa partiklar (PM10).

Vatten
Planomradet avvattnas till Inre Lulefjarden, som utgor recipient for omradets
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dagvatten. Inre Lulefjarden har enligt gallande statusklassning god ekologisk
status men uppnar inte god kemisk status. Orsaken ar forekomst av bromerade
difenyletrar, kvicksilver och kvicksilverforeningar, dioxiner och dioxinlika
foreningar samt benso(a)pyren.

Inre Lulefjarden &r dven paverkad av fororenade omraden och urban
markanvandning, dar dagvatten utgor en av de faktorer som kan paverka
vattenforekomstens status.

Dagvattenutredningen visar att den planerade markanvandningen, fran
industriandamal till handel och kontor med tillhérande parkering, medfor att
fororeningsmangderna i dagvattnet minskar for samtliga undersokta &mnen trots
att hardgoringsgraden okar marginellt. Utredningen visar vidare att foreslagen
dagvattenhantering med rening i dagvattenbiofilter och fordrdjning av dagvatten
ytterligare minskar fororeningsbelastningen fran planomradet.

Mot bakgrund av detta bedoms planforslaget inte forsamra statusen i Inre
Lulefjarden eller dventyra mojligheterna att uppna gallande miljokvalitetsnormer.
Den foreslagna dagvattenhanteringen beddms i stallet bidra till en minskad
fororeningsbelastning pa recipienten jamfort med dagens situation.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Trafiksimuleringarna har genomforts utifran ett alternativ med 4 300 m?
bruttoarea handel och ett tillhdrande parkeringstal om 108 parkeringsplatser.
Denna omfattning understiger den maximala bruttoarea som detaljplanen
medger. Detta innebar en osdkerhet i bedomningen, eftersom planen mojliggor
en storre exploatering med potentiellt hogre bullerpaverkan pa omgivningen an
vad som framgar av de genomforda trafiksimuleringarna.

Detaljplanen medfor 6kade trafikmangder jamfort med dagens situation.
Trafikokningen som berdknats i den utférda trafiksimuleringen visar att 6kning
huvudsakligen bedoms ske pa det omgivande gatunatet som redan idag ar
dimensionerat for stadsmaéssig trafik. De prognostiserade trafikmangderna ligger
inom det intervall som dr normalt f0r centralt beldgna stadsgator och gatunatet
beddms ha kapacitet att hantera den tillkommande trafiken.

Aven om trafikmingderna dkar bedéms kningen for simuleringen inte vara av
sadan omfattning att betydande storningar till f6ljd av trafikbuller uppstar vid
narliggande bostader. Bedomningen omfattar d&ven perioder da trafikmangderna
tillfalligt kan vara hogre, exempelvis infor storhelger. Bullerpaverkan redovisas
vidare i trafikutredningen.

Lulea kommun har tagit fram en trafikbullerplan som utgér kommunens
strategiska underlag for hantering av trafikbuller och framtida stadsutveckling.
Mot bakgrund av den utforda analysen av trafikalstringen och resonemanget
kring antalet resor kopplat till parkeringsplatser ihop med planomradets ldge i en
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befintlig stadsmiljo med etablerad trafikstruktur bedoms det inte medféra nagra
betydande negativa konsekvenser avseende buller eller luftkvalitet.

Utifran den utforda analysen av trafikalstringen och resonemanget kring antalet
resor kopplat till parkeringsplatser bedoms paverkan pa omgivningen medfora
en ringa paverkan pa omgivningen avseende trafikbuller. De redovisade
resultaten for trafiksimuleringen bor dock tolkas med viss forsiktighet, eftersom
planens maximala omfattning kan medfora en hogre trafikalstring och darmed en
storre paverkan pa omgivningen an vad som redovisas i trafikutredningen.

Oversvamning

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte medfora nagon okad risk

for Oversvamning inom planomradet eller f6r omgivande fastigheter.
Dagvattenutredningen visar att planerade atgarder for dagvattenhantering, i
kombination med lamplig hojdsattning och bevarade ytliga avrinningsvagar,
mojliggor en sdker hantering av saval vardagsregn som skyfallsfloden.

Planforslaget bedoms inte forsamra avvattningen uppstroms eller nedstréms
planomradet. Under forutsittning att foreslagna dagvattenatgarder genomfors
och att befintliga avrinningsvéagar bibehalls bedoms dversvamningsrisken vara
fortsatt 1ag.

Olyckor

Planforslaget bedoms inte ge upphov till ndgra oacceptabla risker.
Rekommenderade skyddsavstand till narliggande drivmedelsstation uppfylls,
varfor nagra sarskilda riskanpassningsatgarder inte bedoms erforderliga.
Planomradet &r beldget langre dn 150 meter fran utpekad primar transportled
for farligt gods enligt Trafikverkets NVDB. Planens genomforande bedoms
inte medfora nagra betydande risker och omradet bedoms inte paverkas av
transporter av farligt gods.

Sociala

Jamlikhet

Planforslaget innebér att omradet utvecklas och mojliggor for handel och/eller
kontorsverksamhet, vilket bidrar till ett 6kat serviceutbud i den centrala delen av
staden. Etableringen forbattrar tillgangen till dagligvaror och arbetsplatser inom
gang-, cykel- och kollektivtrafikavstand for boende i naromradet.

Detaljplanen bedoms ha en positiv inverkan pa jamlikheten genom att skapa
battre forutsattningar for manniskor med olika forutsattningar att nd kommersiell
service utan bil. Den féreslagna markanvandningen bidrar dven till 6kad
aktivitet och vistelse i omradet under storre delar av dagen, vilket kan starka

den upplevda tryggheten och den sociala narvaron. Genom att komplettera den
befintliga stadsstrukturen med handel och kontor i ett centrumnara lage bidrar
planen till en mer tillganglig och funktionellt blandad stadsmiljo.
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Riksintresse

Totalforsvar

Planomradet ligger inom riksintresse for Totalforsvaret avseende omrade med
sarskilt behov av hindersfrihet, MSA-omrade samt stoppomrade for hoga
objekt. Den foreslagna detaljplanen medger en hogsta nockhdjd om 20 meter.
Planforslaget mojliggor inga atgarder som kan paverka flygplatsens drift eller
framtida utvecklingsmajligheter. Mot denna bakgrund beddms detaljplanens
genomforande inte medfora nagon pataglig skada pa riksintresset.

Trafikkommunikation

Planomradet angransar till Svartévagen som utgor riksintresse for kommu-
nikationer (3 kap. 8 § MB). Trafikutredningen visar att planforslaget medfor

en viss 0kning av antalet svangrorelser i korsningen mellan Svartovagen och
Gammelstadsvagen. Okningen bedéms dock inte paverka vignatets funktion

i sddan omfattning att riksintresset for kommunikationer paverkas negativt.
Planforslaget beddms inte paverka riksintresset eftersom inga atgarder foreslas
inom eller i anslutning till vagens anlaggning eller funktion.

Planomradet omfattas av riksintresse for kommunikationer (3 kap. 8 § MB)
avseende hindersfritt omrade for flyg. Objekt 6ver 20 meter ska samradas med
Luftfartsverket. Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka riksintresset
negativt.

Turism och friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for turism och friluftsliv enligt 4 kap. 1 och
2 §§ miljobalken. Planomradet ar beldaget inom befintlig tatortsstruktur och plan-
forslaget innebdr en utveckling av redan ianspraktagen mark. Genomforandet
av detaljplanen bedoms darfor inte motverka riksintressets syfte eller paverka
mojligheterna till friluftsliv, naturupplevelser eller turism negativt.

Trafik

Planforslaget innebar att en ny malpunkt for handel och kontor inom omradet,
vilket medfor 6kade trafikmangder pa det lokala gatunatet.

Trafiksimuleringarna har genomforts utifran ett alternativ med 4 300 m?
bruttoarea handel och ett tillhorande parkeringstal om 108 parkeringsplatser.
Denna omfattning understiger den maximala bruttoarea som detaljplanen
medger. Detta innebdr en osdkerhet i bedomningen, eftersom planen méjliggor
en storre exploatering med potentiellt hogre trafikalstring och darmed storre
belastning pa det befintliga vagnatet an vad som framgar av de genomforda
trafiksimuleringarna.

Den utférda analysen av trafikalstringen och resonemanget kring antalet re-
sor kopplat till parkeringsplatser visar att det befintliga vagnatet har kapacitet
att hantera den prognostiserade trafikokningen och att framkomligheten inom
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Stadsviken inte paverkas i nagon betydande omfattning. Fortsatt foljer analysens
konsekvenser och bedomning vilken inte har tagit hansyn till detaljplanens fulla
omfattning.

Den tillkommande trafiken bedoms till stor del utgoras av omférdelade resor
inom stadens befintliga trafiksystem snarare an helt nya resor. Etableringen
bedoms i manga fall forandra resmonster och ruttval genom att trafik flyttas fran
andra liknande handelsanldggningar i kommunen. Trafikokningen koncentre-
ras darfor framst till planomradets direkta naromrade och till Robertsviksgatan,
medan paverkan pa Gammelstadsvéagen, Bodenvagen och Svartévagen beddms
vara begransad. Den del av trafiken som avser arbetspendling beddms 6ka nagot
jamfort med tidigare markanvandning till f6ljd av ett storre antal arbetsplatser.
Okningen beddéms dock inte vara av sddan omfattning att kapacitet eller tillging-
lighet paverkas pa det omgivande vagnatet utanfor planomradets naromrade.

Okad belastning sker i samtliga nirliggande korsningar. Eftersom kdldngder och
fordrojningar i nuldget ligger pa en godtagbar niva beddms trafikokningen inte
medfora ndgon betydande paverkan pa framkomligheten. I den signalreglerade
korsningen mellan Gammelstadsvagen och Bodenvagen medfor 6kade svangro-
relser nagot langre fordrojningar, men inte i en omfattning som féranleder behov
av direkta atgarder.

Aven under perioder med hogre belastning, exempelvis infor storhelger, visar
trafikutredningen att trafiksystemet fungerar utan betydande framkomlighets-
problem. Utifran den genomfdrda analysen av trafikalstringen och resonemanget
kring antalet resor kopplat till parkeringsplatser bedoms exploateringen medfora
okade trafikmangder pa Robertsviksgatan och i angransande korsningar, men
inte i sddan omfattning att framkomligheten, tillgangligheten eller trafiksakerhe-
ten paverkas negativt. De prognostiserade trafikokningarna som redovisas i ana-
lysen bedoms ligga inom den variation som normalt féorekommer pa det kommu-
nala gatundtet. De redovisade resultaten for analysen och resonemanget bor dock
tolkas med viss forsiktighet, eftersom planens maximala omfattning kan medfora
en hogre trafikalstring och darmed en storre paverkan pa vagnatets kapacitet och
framkomlighet d4n vad som redovisas i utférda analysen av trafikalstringen och
resonemanget kring antalet resor kopplat till parkeringsplatser.

Gatusektion

Den nya planerade gang- och cykelvédgen avser att starka trafiksakerheten for
oskyddade trafikanter och skapar forutsattningar for ett sammanhdngande gang-
och cykelstrak i takt med den framtida utvecklingen av Norra utvecklingsom-
radet. Genom den utokade gatusektionen ges dven forutsattningar att utveckla
Robertsviksgatan mot en mer stadsmassig karaktar med okad tillganglighet och
trafiksakerhet for samtliga trafikslag.

Utfartsforbud

Gammelstadsvagen utgor en huvudgata med en viktig funktion for trafikforsorj-
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ningen mot centrum. Robertsviksgatan ar en lokalgata med flertalet befintliga

in- och utfarter vars funktion behover sakerstillas. For att uppratthalla god trafik-
sakerhet och framkomlighet behover antalet anslutningar till gatorna begransas
vilket sakerstadlls genom utfartsforbud mot gata. Utfartsforbudet i planen bidrar
till en tydligare trafikorganisation och minskar antalet kritiska konfliktpunkter
mot det omgivande gatunatet.

Varumottag

Varumottagning och lastintag kan med fordel orienteras mot angransande fastig-
het i 0st vilket minskar bade den visuella och funktionella paverkan fran servi-
cefunktioner. Placeringen ar fordelaktig da den bidrar till en mer attraktiv miljo
mot allmédnna gator och vistelseytor samtidigt som det bidrar till att byggnadens
huvudsakliga entré- och vistelseytor kan orienteras mot omgivande stadsstrak.

Varutransporter kan med fordel 16sas i nordsydlig riktning med infart fran
Robertsviksgatan i norr och utfart mot Gammelstadsvagen i soder, vilket mins-
kar konfliktytor mellan tung trafik och besokstrafik. Om utfart anordnas vid
Gammelstadsvédgen bor den endast nyttjas for varutransporter och darmed
utformas fysiskt for att sakerstélla funktionen och for att undvika att personbilar
nyttjar infarten. Godstrafik ska inte hindra trafiken pa Gammelstadsvagen vilket
utfors fordelaktigast med placering av utfart mot denna huvudled da godstrafi-
ken har vajningsplikt.

40



Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

Under foljande avsnitt redovisas de enskilda motiven till regleringarna i
planforslaget. Redovisningen gors utifran detaljplanens syfte och andra kapitlet i
plan- och bygglagen (2010:900).

Allman plats

Anvandning

Gata [GATA] Syftet med bestdmmelsen ar att sakerstalla att marken
anvands som gata for allménhetens bruk. Anvandningen syftar
aven till att sakerstalla befintlig gang- och cykelvag och aven
mojliggora for ny gang- och cykelvag.

(2kap2 §PBLoch2kap 7 § 1 PBL)

Park [PARK] | detaljplanen planlaggs delar av kommunal mark som allman
plats [PARK] i syfte att sakerstalla att markanvandningen
forblir parkmark.

(2kap 7 § 3 PBL och 2 kap 3 § PBL)

Kvartersmark

Anvandning

[H] - Detaljhandel Syftet med bestémelsen ar att mojliggora for detaljhandel inom
planomradet. Detta ar en del av detaljplanens syfte.

(2kap38§1,2,4 och2kap7§5PBL)

- Kontor yftet med bestédmelsen ar att mojliggora for

K] - Kont Syftet med bestamel ar att mojliggora o
kontorsverksamhet inom planomradet. Detta &r en del av
detaljplanens syfte.

(2kap 3§ 1,2, 4PBL)

Egenskapsbestammelser

[u,] - Markreservat for allméannyttiga Bestdmmelser om utformning av kvartersmark ska tillampas
underjordiska ledningar for att reglera utformning pa kvartersmark. Reglering

om markreservat for allmannyttiga &ndamal anvands i
planen inom kvartersmark for att sakerstalla utrymme for
allmannyttiga ledningar.

(2 kap 5 § 3 PBL)

[Prickmark] - Marken far inte forses Bestdmmelser om begransning av markens utnyttjande ska
med byggnad tillampas pa kvartersmark for att reglera att marken inte far
forses med byggnadsverk eller viss typ av byggnadsverk.
Prickad mark regleras i en remsa mot gata [GATA].
Planbestammelsen syftar till att sakerstalla utrymme for
allmannyttiga ledningar.

(2kap 5§ 3 PBL)

Utfartsforbud Bestammelser om utformning av kvartersmark ska tillampas
for att reglera utformning pa kvartersmark. | detaljplanen
regleras att utfart inte far anordnas mot gata [GATA].
Utfartsforbudet syftar till att sakerstalla en trafiksaker trafikmiljo
genom att begréansa maojligheten att anordna in- och utfarter
mot Gammelstadsvagen och del av Robertsviksgatan.
Regleringen minskar konfliktpunkter mellan olika trafikslag,
starker huvudgatornas framkomlighet och sakerstaller att
omradets angoring sker pa lampliga platser.

(2 kap 6 § 6 PBL)
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[h,] - Hogsta nockhdjd &r 20 meter Hojd pa byggnadsverk regleras genom hogsta nockhojd
angivet i meter. Regleringen for nockhdjd syftar till att
mojliggdra en tatare och mer stadsmassig bebyggelsestruktur
som ska bidra till att Norra utvecklingsomradet blir en mer
tatbebyggd och levande stadsdel med en 6kad blandning av
verksamheter och fler arbetsplatser.

(2 kap 3§ 1 PBL och 2 kap 6 § 1 PLB)

[e,] - Storsta byggnadsarea ar 4300 Bestammelser om utnyttjandegrad tillampas pa kvartersmark
kvadratmeter for att reglera bebyggandets storsta eller minsta omfattning.
Planbestammelsen syftar till att sakerstalla tillrécklig yta for
foreslagen 16sning i dagvattenutredningen och att méjliggéra
en tatare och mer stadsmassig bebyggelsestruktur som ska
bidra till att Norra utvecklingsomradet blir en mer

tatbebyggd och levande stadsdel med en 6kad blandning av
verksamheter och fler arbetsplatser.

(2kap 3§ 1 PBL och 2 kap 6 § 1 4 PLB)

[a,] - Startbesked far inte ges Villkor for startbesked. Syftet &r att avhjalpa féroreningen pa
for byggnadsarbeten forran platsen for att kunna sakerstalla lamplig markanvéndning samt
markfororeningar har sanerats. forhindra spridning av féroreningen till den omgivande miljon.
Startbesked far dock ges for de

markarbeten som kravs for att (2kap 5§ 3 PBL)

genomfdra saneringen.
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Medverkande i projektet

Detaljplanen har tagits fram av Kommunstyrelsefdrvaltningen i samarbete med
andra kommunala forvaltningar och konsulter. Utredningar har tagits fram av
konsultféretagen Sweco och Tyrens.

Kommunstyrelseforvaltningen

Sektor Samhallsbyggnad & demokrati, 2026-10-28

Daniel Rova Sara Nystrom

Planchef Planarkitekt
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