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Detaljplanens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa planmassiga forutsattningar for uppforandet av
ett flerbostadshus med mojlighet till bostadskomplement genom icke stdrande
centrumverksamhet i bottenvaningen. Bebyggelsen ska bidra positivt till stadsbilden i
centrum.

Beskrivning av detaljplanen

Plandata

Planomradets lage och areal

Planomradet ar belaget pa Oskarsvarv i centrala Luled och avgransas av Hornsgatan i
norr, Residensgatan i dster, fastigheten Fjarilen 2 i vaster och Varvsparken i séder.

Angransande bebyggelse utgdrs av huvudsakligen bostadsbebyggelse i form av
flerbostadshus. Syddst om planomradet ligger Hagerns forskola. Soder om
planomradet ligger Varvsparken som utgor en viktig del av Strandstraket som
omsluter centrumhalvén. Fastighetens areal ar cirka 830 kvadratmeter.
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Figur 1: Oversiktskarta 6ver planomradets lokalisering i centrala Lule&. Planomradet markeras med rod rektangel.
Ortofoto: Lantméteriet.

Markagoférhallanden

Fastigheten Fjarilen 3 4gs av Galédren Bostader AB.



Planens bakgrund och huvuddrag

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 7 juni 2022 (§ 162) att ge
stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att upprétta ett forslag till ny detaljplan for
fastigheten Fjarilen 3.

Detaljplanen mojliggor for ett flerbostadshus uppdelat i tva volymer. Den hogre
volymen har en hdgsta totalh6jd om 42 meter 6ver angivet nollplan. Detta motsvarar
cirka elva vaningar, exklusive suterrangvaning. Den lagre volymen har en hogsta
nockhojd om 22 meter 6ver angivet nollplan, vilket motsvarar fem vaningar,
exklusive suterrangvaning. Den foreslagna exploateringsgraden motiveras av det
centrala laget, narheten till service och kollektivtrafik samt mojligheten att bidra till
bostadsforsorjningen i centrum, samtidigt som hansyn tas till omgivande bebyggelse
och allménna intressen.

‘lpm ITEKTER

Figur 2: Illustrationen visar en mojlig utformning av byggnaden inom planomradet, vy mot soder. Byggnaderna
till hdger och vanster i bilden utgér befintlig, angransande bebyggelse. VVégen i bilden &r Residensgatan.
Illustration: Stark Arkitekter och Galéren Bostader AB.

Planfdrslaget omfattar cirka 4800 kvadratmeter bruttoarea (BTA), den totala ytan av
alla vaningsplan i en byggnad, matt fran yttervaggarnas utsida. Totalt planeras for
cirka 40 lagenheter.

Utformningen av flerbostadshuset har anpassats till narliggande flerbostadshus inom
kvarteret Hagern vad géller bredd och héjd. For att &ven samspela med de lagre
flerbostadshusen norr och vaster om planomradet delas byggnaden upp i en hogre
och en lagre del. For att varna om Varvsparken som allman plats regleras att inga
utstickande byggnadsdelar, s& som balkonger, far sticka ut 6ver fastighetens sodra
grans. For att 6ka samspelet mellan befintlig och ny bebyggelse gors regleringar i
byggnadens bredd och takutformning.

Pa fastighetens vastra del planlaggs en yta om cirka 260 kvadratmeter som plats dar
endast komplementbyggnader far uppforas. Denna reglering gors for att skapa en
buffertzon mellan befintlig och planerad bebyggelse samt for att mojliggdra for



hantering av dagvatten och sno, cykelparkering, miljohus med mera inom
planomradet. Den nordvastra delen av buffertzonen far underbyggas med garage.

Dagvattnet fran fastigheten kommer efter rening och fordrojning att anslutas till
kommunalt ledningsnat och darefter ledas ut till recipienten Yttre Lulefjarden.

Pa fastigheten finns idag en mindre kontorsbyggnad i tva till tre vaningar.
Planomradet omfattar endast fastigheten Fjarilen 3. Ytor i anslutning till planomradet
avses bevaras i deras nuvarande utformning aven efter planforslaget genomforts.

Figur 3: Befintlig kontorsbyggnad pa fastigheten Fjarilen 3.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan &r tankt att
genomforas och ska bestammas till mellan fem och femton ar. Innan
genomforandetiden har gatt ut far planen inte andras, ersattas eller upphavas mot
berdrda fastighetségares vilja.

Genomforandetiden ar fem ar fran det att detaljplanen far laga kraft.

Allman plats

Med allmén plats menas mark som ar avsett for ett gemensamt behov. En allmén
plats far inte mer an tillfalligtvis upplatas for en enskild verksamhet och far till
skillnad fran kvartersmark inte stangas av for allmanheten. En allman plats kan till
exempel vara en gata, ett torg eller en park.

Planforslaget innehaller ingen allmén plats.



Kvartersmark

Med kvartersmark menas mark som enligt detaljplan inte ar allméan plats eller
vattenomrade utan framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt andamal eller
allménna verksamheter.

Planforslaget innehaller kvartersmark i form av omrade for bostadsandamal [B].

Bostader

Byggnadens huvudanvandning &r bostader. Anvandningen Bostader anvands for
olika former av boende av varaktig karaktar, till exempel vanliga bostader och
fritidshus. Aven bostadskomplement s& som garage, miljéhus, parkering och lekplats
ingdr i anvandningen. | en detaljplan ar det inte mojligt att reglera vilken
upplatelseform bostaderna ska ha, det vill siga om de ska vara bostadsratter eller
hyresratter.

Inom anvandningen B kan verksamheter av mindre stérande karaktar, sdsom café,
mindre butik eller service, inrymmas i bottenvaningen i enlighet med
planbestammelse [s1]. Lampligheten av verksamhetens omfattning provas i
bygglovsskedet, bland annat med avseende pa risken for stérningar och for att
sakerstélla att parkeringsbehov kan l6sas.

Hojd, tak och fasadutformning

Bebyggelsens hogsta del far ha en totalhojd pa hogst 42 meter 6ver angivet nollplan
[hi]. Den lagre delen av byggnaden regleras till en hégsta nockhojd om 22 meter dver
angivet nollplan [hz]. Utdver hogsta angivna nockhojd far staket, pergola och
vindskydd pa takterrass sticka upp med ytterligare 3.0 meter [f2].

Komplementbyggnader sa som miljohus och vaderskyddad cykelparkering har en
hogsta nockhéjd om fyra meter [hs].

Taket pa den hogre byggnadsvolymen ska utféras som sadeltak [fi]. Taket ska ges en
minsta lutning om 15 grader [01]. Dessa regleringar gors for att sdkerstélla att den
nya byggnaden samspelar med omkringliggande bebyggelses takutformning.

Byggnadsdelar sdsom balkonger, bursprak och fasadpartier far inte skjuta ut éver
fastighetsgrans [fs]. Undantag galler mot Residensgatan, dar byggnadsdelar far kraga
ut hogst 1,8 meter dver fastighetsgrans. Utkragande byggnadsdelar ska ha en frihdjd
om minst 3,5 meter 6ver mark. Balkonger far anordnas med en maximal bredd om 5
meter [fs]. Den sammanlagda balkongbredden far uppga till htgst 50 % av
fasadlangden, i syfte att sdkerstélla att balkonger inte upptar en alltfor stor del av
fasaden och darmed dominerar fasaduttrycket. Av samma anledning ska balkonger
vara genomsiktliga over rackets hojd [fs].

Planen begransar mojligheten att anordna balkonger pa fasader som vetter mot
Hornsgatan i syfte att minska risken for insyn mot bebyggelsen norr om planomradet
[f7]. Motsvarande begransning géller &ven for fasader som vetter mot parken sdder
om planomradet [fs]. Bestammelsen ar avgransad till den lagre byggnadsdelen
narmast parkomradet och syftar till att begransa insyn, upplevd privatisering samt
paverkan pa parkens 6ppna och offentliga karaktar.



Byggnadens fasad ska utforas i varm kuldr i material med taktila kvaliteter, [fe] i syfte
att sékerstalla en god anpassning till omgivande bebyggelse och landskapsbild.
Byggnadens hojd och exponering innebar att den har en visuell paverkan pa
naromradet samt pa stads- och havsvyer. Utformningen av fasaderna ar darfor av
sarskild betydelse.

Med krav pa varma kuldrer och material med taktila kvaliteter avses fasadmaterial
och ytbehandlingar som ger ett bearbetat, levande och bestandigt uttryck. Taktila
kvaliteter innebar att fasadens materialitet och yta upplevs med djup, struktur och
tydlig materialverkan snarare &n slata eller blanka ytor. Exempel pa sddana material
ar tra, tegel eller bearbetad eller monsterlagd plat.

Det ar av stor betydelse att fasaderna i de nedersta vaningsplanen, som kan inrymma
garage och bostadskomplement sasom tvéttstuga och forrad, ges sarskild omsorg och
utformas i samspel med byggnadens dvriga fasader. Mot Residensgatan och
Hornsgatan ar det sarskilt viktigt att dessa vaningsplan ges en aktiv och stadsmaéssig
karaktér, exempelvis genom entréer, glasade partier och funktionsrum med fonster
mot gatan. Sammanhangande partier med garageportar eller slutna fasader mot
gatan bér undvikas.
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Figur 4 Referensbilder Gver fasader med savél visuella som taktila kvaliteter med tydlig materialverkan.
Exempel fran Aberson tegel, Sohei Nakanishi och Salim Habib Education Complex.

Byggnaden kommer att ligga direkt i fastighetsgrans mot parken och utgér darmed
en tydlig del av parkmiljon. Det &r darfor av sarskild betydelse att fasaden utformas
med omsorg om upplevelsen fran parken, sa att den bidrar positivt till platsens
karaktéar. Utformningen ska préglas av varma kuldrer, material med taktila kvaliteter
och en bearbetning som samspelar med parkens grona och rekreativa varden.
Fasaden bor upplevas sammanhallen, vl gestaltad och harmonisk i motet med
parkmiljon.

Placering och entréer

Byggratten utgar fran fastighetens 6stra grans och I6per langs Residensgatan och
Hornsgatan for att sékerstalla en tydlig koppling till bAda gatorna. Byggrattens
utbredning avgransas i vaster sa att ett avstand om 7 meter fran huvudbyggnaden till
angransande fastighet i vaster sakerstalls.



| fastighetens nordvastra del far marken underbyggas med garage och éverbyggas
med komplementbyggnader. | den sydvaéstra delen begransas byggratten till
komplementbyggnader.

Entréer i markplan far inte placeras langs planomradets sédra kortsida i enlighet med
planbestammelse [b1], for att undvika att en avhallande hemfridszon skapas mot
parken kring byggnaden. Entré ska anordnas mot Hornsgatan och/eller
Residensgatan [b:], for att sdkerstélla att gaturummet befolkas och bidrar till 6kad
upplevd trygghet.

Vidare ska entréers tillganglighet I6sas inom fastigheten for att sékerstélla att entréer,
ramper, trappor med mera inte placeras utanfor fastighetsgréans. Syftet ar att dels
mojliggora for snoskottning och annat underhall av allman plats GATA utanfor
planomradet, dels att inte forhindra en eventuell framtida breddning av till exempel
Residensgatan.

Fardigt golv innanfér entréer i markplan ska vara minst 0,2 meter hégre éan
angransande gatuniva. Bestammelsen syftar till att motverka 6versvamning inom
byggnadens boendedel vid ett 100-arsregn.

Infart och entréer till garage i souterrangplan ska utformas sa att ytligt avrinnande
dagvatten fran angransande gatumark forhindras att rinna in i byggnaden.
Bestammelsen utgar fran dagvattenutredningens resultat och syftar till att motverka
oversvamning i husets souterrangdel vid ett 100-arsregn.

Byggnad ska utformas dversvamningsséker till +2,5 meter dver angivet nollplan.
Detta innebar att grundlaggning och nedersta byggnadsdelar ska utformas sa att
vatten inte kan tranga in och orsaka skador vid éversvamning upp till +2,5 meter i
RH 2000, exempelvis genom tat konstruktion, lampligt materialval och anpassad
placering av tekniska installationer.

Friyta

Planforslaget omfattar cirka 4 800 kvadratmeter bruttoarea (BTA), och planens
intentioner for friyta inom planomradet innebar att cirka 800 kvadratmeter friyta bor
tillgodoses.



Planomradet ger mojlighet att anordna friyta bade pa mark, terrass- och takbjalklag.
Friyta pa takbjalklag bedéms kunna uppga till cirka 200 kvadratmeter. Da denna yta
ar belagen cirka 20 meter ovan mark stélls sarskilda krav pa utformning for att
sakerstélla god kvalitet, trygghet och ett trivsamt mikroklimat. Detta ar sarskilt
viktigt ur ett barnperspektiv, dar faktorer som solférhallanden, vind, buller och
mojlighet till lek och vistelse behéver beaktas.

Figur 5: Inspirationsbilder for terrassmiljé. Bild fran PM Hallbarhet (Gal4ren Bostider AB, 2022).

Vaster om byggrétten for flerbostadshuset far marken endast bebyggas med
komplementbyggnader. Omradet omfattar cirka 260 kvadratmeter och ar avsett att
dels fungera som bostadsgard for de boende, dels rymma bostadskomplement och
funktioner som ar nodvandiga for bostadernas brukande, sasom cykelparkering,
avfallshantering och snéupplag. Detaljplanens intention ar att endast den del av ytan
som utformas och anvands som bostadsgard kan raknas som friyta. Hur stor friyta
som kan tillgodoraknas inom planomradet beror darmed pa i vilken omfattning
marken tas i ansprak av bostadskomplement.

Den sammanlagda friyta som kan inrymmas inom planomradet ar begransad. For att
uppfylla detaljplanens intentioner tillampas darfér kompensation for friyta for den
del som inte ryms inom kvartersmark. Kompenserad friyta anlaggs utanfor
planomradet, pa allméan plats, och blir tillganglig for allmanheten. Fastighetsagaren
ges genom avtal mojlighet att tillgodorékna sig denna yta som kompensation for
friyta som inte kan anordnas inom planomradet.

I anslutning till planomradet finns allméan parkmark dar atgarder for att starka
friytekvaliteter kan bli aktuella. Kompensationsatgarder som kan bli aktuella avser
kvaliteter som inte kan sakerstallas inom planomradet och som saknas i angransande
park. | parken planeras byggnation av en ny omradeslek under 2029. Friytekvaliteter
bor tillgodoses inom ett avstand om hogst 200 meter fran planomradet.
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Figur 6 Pa flygbilden redovisas avgransade omréaden (markerade i gront) som kan bli aktuella for utveckling av
friytekvaliteter, sdsom sittplatser och lekytor. Befintlig kommunal lekyta i parken planeras att byggas ut till
omradeslek ar 2029.

Atgarder inom parken kan exempelvis omfatta sittplatser, lekytor och inslag av
konstnarlig gestaltning, se referensexempel nedan.

Figur 7 Till vanster, sittskulptur, Hakan Wester, en utsmyckning till Blackevagens forskola, Lundby Géteborg. Till
héger, sittskulptur i trd, Sven-Ingvar Johansson, en utsmyckning i Vasterholmsparken, Skarholmen.

Parkering

Detaljplanen mojliggor for bostader samt viss centrumverksamhet i bottenvaningen.
Parkeringsbehovet for bostader och verksamheter ska primart I6sas inom fastigheten
i enlighet med kommunens parkeringsnorm.

Beroende pa utformning av kommande bebyggelse inom planomradet bedoms det
mojligt att kunna sékerstalla erforderligt antal cykelplatser. Framtagen skiss
redovisar 123 cykelplatser, varav 98 i parkeringsgarage under byggnaden och
resterande utomhus. Fastighetsagaren har for avsikt att utrusta Fjarilen 3 med tva
elcyklar som kan samnyttjas av de boende.
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Boende- och bestksparkering for motorfordon foreslas ske i ett garage under
byggnaden. Beroende pa utformning av kommande bebyggelse inom planomradet
beddms det mdjligt att kunna sékerstalla erforderligt antal bilplatser. Framtagen skiss
redovisar 34 parkeringar (varav en HCP) , plus tva MC-platser inom planomradet,
samtliga i parkeringsgarage.

Verksamheter

Planforslaget medger verksamheter i bottenvaning [si1] inom delar av kvartersmarken
i syfte att mojliggora etablering av smaskalig centrumverksamhet sdsom service, café,
kontor eller andra publika lokaler som kan bedémas vara forenliga med
bostadsandamal.

Planfdrslaget innebar ingen skyldighet att inrymma verksamheter. Om lokaler for
verksamheter inte etableras kan bottenvaningen i stallet inredas for bostadsandamal,
garage eller bostadskomplement, i enlighet med planbestémmelserna.

Detaljplanen anger ramarna, och i bygglovsskedet prévas sedan att verksamheternas
art, omfattning och lokalisering &ar forenliga med bostéder, bland annat avseende
buller, leveranser, tillganglighet och parkeringsbehov.

Planprocessen

Planférfarande

Detaljplanen handlaggs enligt standard planforfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900). Ett standardforfarande anvands eftersom detaljplanen bedéms
vara forenlig med kommunens dversiktsplan 2030, inte ar av betydande allmént
intresse och inte beddms medféra en betydande miljopaverkan.

Har ar vi nu!

}

Samrad Underrattelse Granskning Graﬁnsknings- Antagande Laga kraft
utlatande

Figur 8: Standardférfarandets olika steg. Illustration: Boverket.

Allmanna rad och foreskrifter

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

Tidplan

Detaljplanen var pa samrad mellan 26 september — 31 oktober 2025. Efter samradet
har inkomna synpunkter sammanstalls och analyseras. Planforslaget har justerats och
bearbetningar har gjorts i det ursprungliga forslaget for att adressera de relevanta
invandningarna.
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Efter granskningen kan kommunen behova éandra planforslaget. Huvudregeln &r att
kommunen da endast kan gora mindre justeringar av planforslaget. Detaljplanen
beddms kunna antas déarefter, preliminart under det fjarde kvartalet 2026. Efter att
detaljplanen vunnit laga kraft (tidigast tre veckor efter antagande) pabdorjas
projektering och bygglovsprovning. Preliminar byggstart under 2027 — 2028. Omradet
beraknas kunna vara fullt utbyggt inom genomférandetiden (fem ar).

Handlingar

Detaljplanen redovisas i féljande handlingar:

e Plankarta, daterad 2026-05-29
e Planbeskrivning, daterad 2026-05-29 (denna handling)

Plankartan och planbestammelserna ar juridiskt bindande. Planbeskrivningen och
illustrationen som redovisas i planforslaget saknar egen rattsverkan.

Ovriga handlingar
Under planarbetet har aven féljande handlingar upprattats:

e Grundkarta, daterad 2025-02-27

e Undersokning om betydande miljopaverkan, daterad 2023-11-20
o Fastighetsforteckning, daterad 2026-05-28

e Samradsredogorelse, daterad 2026-05-29

Utredningar och underlag
e PM Hallbarhet, Galaren Bostader AB, daterad 2022-01-27
e Trafikbullerutredning, Tyréns Sverige, daterad 2024-05-27
o Bullerberdkningar, Nordakustik, daterad 2025-05-15
o PM Dagvatten, Sweco Sverige, daterad 2025-06-17
o PM Geoteknik, Sweco Sverige, daterad 2025-06-18
e PM Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, Sweco Sverige,
daterad 2025-07-02
e Modellstudie Fjarilen 3, Luled kommun, daterad 2026-05-27

Handlingarna finns tillgangliga pd kommunens hemsida fram till dess att planen
vinner laga kraft.
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Genomférandefragor

Mark och utrymmesforvarv

Planomradet omfattar en fastighet, Fjarilen 3, som &gs av Galaren Bostader AB.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Detaljplanen innehaller endast kvartersmark. Det innebér att fastighetsagaren
ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for bostadsandamal vad avser utférande,
kostnader samt framtida drift och underhall. Fastighetsagaren ansvarar aven for
utbyggnad av servisledningar, brunnar, och eventuella anlaggningsdelar for
VA/dagvatten inom fastigheten. Anslutningsavgifter for el, vatten, avlopp och
dagvatten utgar enligt gallande taxor. Eventuell flytt eller tgard av ledningar inom
kvartersmark bekostas av exploatdren/fastighetsagaren eller den som initierat
atgarden.

Fastighetsrattsliga fragor

Foéréndrad fastighetsindelning

Planfdrslaget medfér inga forandringar av fastighetsindelningen.

Rattigheter

Idag finns en befintlig ledningsratt inom planomradet (2080-08/106.1). Ledningsratten
bedoms inte beroras. Eventuell flytt eller atgard av ledningar inom kvartersmark
bekostas av exploatdren/fastighetsagaren eller den som initierat atgarden.

Ett servitut behover upprattas mellan fastighetsagaren och Luled kommun for ratt att
placera eventuellt draneringssystem for dréanering av husgrunden 6ster om
planomradet, utanfor fastigheten Fjarilen 3. Servitutet ska skrivas in i
fastighetsregistret dar formanstagaren star for expedieringskostnaden.

Tekniska fragor

Ledningar

Foljande ledningséagare fanns vid ledningskoll 2025-03-19 inom och i anslutning till
planomradet:

e Luled Energi (fjarrvarme, el)

e Luled kommun (gatubelysning)
o Lumire (dagvatten, VA)

e Lunet (opto)

e Skanova (fiber)

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det &r
exploattrens/fastighetsagarens ansvar att underséka om ytterligare ledningar finns.
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Brandvatten

Tva brandposter med tillracklig kapacitet finns inom cirka 50 respektive 80 meter fran
planomradet.

Avfallshantering

Avfallshantering ska ske inom den egna fastigheten samt enligt den for tidpunkten
gallande kommunala renhallningsordningen.

Fastighetsnara insamling i underjordiska behallare planeras i planomradets
nordvastra del, i anslutning till Hornsgatan. Denna yta far endast bebyggas med
komplementbyggnad och avsikten &r att bland annat méjliggora insamlingsplats for
forpackningsavfall.

Fran den 1 januari 2027 har kommunen enligt 6 kapitlet 4 § forpackningsférordningen
en skyldighet att tillhandahalla insamling av férpackningsavfall (papper och kartong,
plast, metall och fargat och ofargat glas) fran alla hushall samt fran samlokaliserade
verksamheter som har valt kommunal insamling. Senast den 1 januari 2027 ska det
saledes finnas insamlingskarl for forpackningsavfall pa en uppstéllningsplats eller i
ett miljorum i alla flerfamiljshus eller fastigheter.

Atervinningsstation finns i anslutning till drivmedelsstationen pé Stationsgatan 30,
cirka 500 meter norddst om planomradet.

Dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Anslutning med
forbindelsepunkt till det allmanna dagvattensystemet planeras i den norddstra delen
av planomradet. Fastighetsagaren/exploatéren ansvarar for anlaggandet av
dagvattensystem (ledningar/brunnar samt évriga anordningar) inom egna fastigheten
samt fram till forbindelsepunkten.

Utbyggnad vatten och avliopp

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten, och
fastigheten har sedan tidigare serviser for anslutning till kommunala systemet i den
norddstra delen av planomradet. Fastighetsidgaren/exploatéren ansvarar for
anlaggandet av eventuella nya delar i VA-systemen (ledningar/brunnar samt 6vriga
anordningar) inom egna fastigheten och fram till férbindelsepunkt.

Teknisk férsorjning

Planomradet ar bebyggt och anslutningar till grundlaggande teknisk infrastruktur
finns i omradet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddmning

Fastighetsagaren svarar for kostnaderna for detaljplaneldaggning och 6évriga kostnader
for genomforande av detaljplanen inom den egna fastigheten. Fastighetsagaren
svarar aven for eventuella saneringskostnader inom den egna fastigheten.
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Kommunen far kostnader for drift och underhall fér nya VA-ledningar.

Planforslaget innebar att planomradets varde 6kar som bostadsomrade i jamforelse
med befintlig verksamhet.

Kostnader kopplade till kompensation av friyta, inklusive ersattning till kommunen
samt genomforande av eventuella kompensatoriska atgarder i narliggande allman
plats, ska baras av exploatdren och regleras genom exploateringsavtal.
Kompensationen for friyta bedoms darmed inte medfora nagra negativa
planekonomiska konsekvenser fér kommunen.

Planavgift

Kostnaden fér uppréattandet av aktuell detaljplan svarar exploatdren for, om det
regleras i plankostnadsavtal. Nagon planavgift i samband med framtida
bygglovsansdkningar ska darfor inte tas ut for tillkommande bebyggelse och andra
anlaggningar inom planomradet.

| det fall da inget planavtal har tecknats innan detaljplanen antas tas planavgift
ut i samband med bygglov.

Drift vatten och avlopp

Kommunen ansvarar for drift och underhall av VA-systemen (ledningar/brunnar) pa
allman plats i naromradet. Fastighetsagare ansvarar for sina delar av VA-systemet
fram till forbindelsepunkt.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska ingas mellan Luled kommun och fastighetsagaren (Galaren
Bostader AB). Atgarderna som regleras i ett exploateringsavtal ska vara nédvandiga
for att detaljplanen ska kunna genomfdras. Exploateringsavtalet ska vara fardigstallt
tills dess att detaljplanen behandlas for politiskt antagande.

Exploateringsavtalet reglerar i huvudsak foljande punkter:

Omfattning

Kompensation av friyta samt nddvandiga markupplatelser, sdsom servitut eller
ledningsratt, liksom redogorelse for ersattningar eller avstaende fran ersattning i
samband med dessa atgarder ska redovisas. | avtalet ska aven framga vilka atgarder
som ska utféras vid kompensation av friyta samt kommunens ansvar avseende
transparens i kostnadsredovisning och utférande av atgarder.

Anlaggningar och standard
Vilka fysiska anlaggningar som ingar och vilken standard eller krav som ska galla for
dessa anlaggningar. Utférande och bekostande av allméanna anlaggningar tydliggors.

Kostnadsfordelning och ataganden
Specificering av vilka kostnader exploattren atar sig att bekosta, exempelvis:

e Lantméterikostnader och forrattningskostnader hanforliga till detaljplanens
genomforande (med uppgift om vilka atgarder som avses).
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e Avgifter och kostnader for lagfart, bygglov samt anslutningsavgifter for el,
fjarrvarme och VA enligt gallande taxor.

e Framtagande av utredningar och projektering av nytt VA-system.

o Utbyggnad av VA-ledningsnat och servisledningar inom detaljplanen enligt
Lumires krav och anvisningar.

o Kostnader kopplade till kompensation av friyta.

Tidplan och genomférandetid

En tidplan for utbyggnad och i vilken ordning atgarder ska genomforas, inklusive
eventuella etapper och milstolpar. Parterna ska i avtalet reglera villkor for vad som
ska vara fardigstallt innan vissa rattigheter eller bygglov far tas i ansprak.

Sakerheter och garantier

Krav pa sakerheter for exploatdrens ataganden samt villkor for hur och nar
sakerheter far l6sas ut. Sakerheterna ska utformas i enlighet med kommunens
riktlinjer.

Ansvarsfordelning och hantering av férandringar

Tydliggdrande av parternas ansvar vid genomfdrande, inklusive hantering av
ofdrutsedda kostnader eller forandringar i forutsattningar, samt bestammelser om
ersattning vid skador eller brister i utférandet.

Parkering och gréna parkeringskop

Exploateringsavtalet ska reglera parkeringslésningar inom och utanfor planomradet,
inklusive tillgang till parkering inom fastigheten Hagern 11. Om gréna
parkeringskop avses tillampas och parkering hanvisas till annan fastighet, ska det
sakerstéllas att det inte redan finns ett gallande avtal om gréna parkeringskop
kopplat till den berérda fastigheten. Detta for att sékerstéalla att parkeringsnormen
efterlevs inom omradet.

Kompensation av friyta.

Exploateringsavtalet ska reglera kompensation av friyta i de fall friyta inte kan
tillgodoses fullt ut inom kvartersmark i enlighet med detaljplanens intentioner. |
avtalet ska framga omfattning och berdkningsgrund for kompensationen samt ansvar
for genomforande, tidpunkt fér erldggande av ersattning och principer for
kommunens redovisning av kostnader.

Ovrigt

e Bestammelser om tillstdnd, lov och annan erforderlig myndighetskontakt som
inte omfattas ovan.

e Parkering och ataganden gallande hallbart resande: krav pa
parkeringslosningar, cykelparkering och eventuella atgarder for att framja
hallbara transportval.

Proévning enligt annan lagstiftning

Detaljplanen kommer att prova ett upphavande av strandskyddet inom delar av
planomradet.

17



Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan

Planomradet ar planlagt sedan tidigare genom Forslag till &ndring i stadsplan for
omradet OSCARSVARYV i Lulea stad (A046) som fick laga kraft 25 september 1942.

Om aktuell detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplan att galla
inom planomradet, men fortsatter att galla som tidigare utanfor det nu aktuella
planomradet.

Tabell 1: Géllande detaljplaner intill aktuellt planomrade.

T Namn Syfte med planen Laga kraft
nummer
Méjlighet till bostader med
Férslag till andring av komplement, servicelokaler och
stadsplan for kvarteret kontor.
A298 -- . . 1972-02-25
HAGERN inom Lulea Detaljplanen tillater 6kad byggrétt
kommun med en byggnadshéjd pa 23,5 meter
(7 vaningar).
Forslag till &ndring i i
stadsplan fér omradet Andringen tillater byggnation av tre e
ADBO | OSCARSVARV i Lulea stad, | vaningar i stallet for tva. 1944-12-21
KV.TALLSPINNAREN
PL438 Dgtaljplan fér del av Centrum | Mgjlighet t.|II bostader 9ch butikslokal i 2016-07-01
Hagern 11 markplan i en ny 13-vaningsbyggnad.
Reglering av planbestammelser
Detaliolan for del utifrén befintlig bebyggelse som ar
etaljplan tor del av byggt i strid mot tidigare detaljplan. -03-
PL336 Innerstaden kv. Humlan yed 9 P 2010-03-09
Hogsta tillatna totalhdjd fér byggnader
varierar mellan fyra och 25 meter.
Planbesked

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2022-06-07 § 162 att ge
stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att upprétta forslag till ny detaljplan for
fastigheten Fjarilen 3.

Oversiktsplan

Luled kommuns 6versiktsplan 2021 (Program till Vision 2050) antogs av

Kommunfullmaktige 2021-09-27, §188.

Grundkarta

En grundkarta har upprattats enligt gallande krav. Grundkartan har bestéllts och
tagits fram av kommunen, daterad 2025-02-27.




Undersoékning av risk fér betydande miljdpaverkan

Kommunen ska enligt 6 kapitlet 5 § miljobalken undersoka om genomfdrandet av
detaljplanen kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Enligt 6 kapitlet 6 §
miljobalken ska undersdkningen identifiera omstandigheter som talar fér eller emot
en betydande miljopaverkan.

Inom ramen for denna detaljplan har en undersokning om betydande miljopaverkan
utférts i november 2023. Den sammanvagda bedémningen ar att ett genomférande av
detaljplanen inte kan antas medfora en betydande negativ miljopaverkan.

Undersdkningen har foljts upp och bekréftats inom ramen foér planarbetet och den har
legat till grund for genomfért utredningsarbete samt kommunens stallningstaganden
i granskningshandlingen.

Utredningar

Foljande utredningar har tagits fram inom ramen for detaljplanen och finns
tillgangliga pa kommunens hemsida:

Sol- och skuggpaverkan

Sol- och skuggpaverkan Fjarilen, Galaren Bostader AB (2025)

Dagvattenutredning

PM Dagvatten Detaljplan Fjarilen 3, Sweco Sverige AB (2025)

Geoteknisk utredning
PM Geoteknik Fjarilen 3, Sweco Sverige AB (2025)

Markundersbkning

PM Oversiktlig miljoteknisk markundersokning Fjarilen 3, Sweco Sverige AB (2025)

Bullerutredning
Kv Fjarilen Lulea Trafikbuller, Tyréns Sverige AB (2024)
Kv Fjarilen Lulea Trafikbuller, Nordakustik (2025)

Parkeringsutredning

Parkeringsutredning Fjarilen, Galaren Bostader AB (2025)

Dagsljusfaktor, skuggstudie, vindstudie, insyn

Modellstudie Fjarilen 3, Lulea kommun (2026)

Annat
Fastighetsforteckning, 2026-05-28. Finns i kommunens arkiv och diariesystem.

PM Hallbarhet, Galaren Bostader AB, daterad 2022-01-27
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

Omradet som &r aktuellt for planlaggning omfattas av och ersatter del av gallande
plan Férslag till &ndring av stadsplan for omradet Oscarsvarv, laga kraft 1942-09-25. Syftet
med gallande stadsplan var att majliggora for bostadsandamal soder om Varvsgatan
och samtidigt bibehalla befintlig smaskalig industri och bryggeri norr om Varvsgatan.

En stadsplan har samma status som en detaljplan. Stadsplanen medger for aktuellt
omrade bostader i tva vaningar och att kvartersmarken for bostader endast far
bebyggas till 90 %. Byggréatten begransas i 6vrigt med prickmark (mark som inte far
bebyggas). Genomférandetiden for gallande plan har 16pt ut.

X o
s S P &%
S\ U=

3

Figur 9: Utsnitt fran géllande stadsplan 6ver planomradet. Inom rédmarkerat omréde ersatts gallande stadsplan
med aktuell detaljplan.

Om aktuell detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplan att galla
inom planomradet, men fortséatter att galla som tidigare utanfér det nu aktuella
planomradet.

Omraden péa centrumhalvon har under aren formats och vuxit fram till det vi ser idag
som en foljd av stundande efterfragan. Det finns blandade byggnadsvolymer men dar
majoriteten av bebyggelsen foljer den karaktaristiska rutnatsstadens struktur. Nedan
foljer en redovisning av omkringliggande detaljplaner med syftet att satta denna
detaljplan i ett stérre perspektiv gallande utformning samt stads- och landskapsbild.
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Utvecklingsplan centrum

Vid planlaggning av denna detaljplan pagar processen med framtagandet av en
fordjupad 6versiktsplan (FOP) for centrum. Den fordjupade 6versiktsplanen medger
att centrum ar ett av de viktigaste utvecklingsomradena dar det rader hog efterfragan
pa bostader och fortatning av stadsrummet ska prioriteras. Fortatning av
stadsrummet kan bland annat ske genom att bebyggelse pa lagexploaterade tomter
rivs for att ge plats at hogre exploatering. Detta stéller i sin tur hoga krav pa
utformning for att ny byggnation ska samspela med den befintliga fysiska miljon.
Utvecklingsplanen medger att hogre bebyggelse kan tillampas pa platser dar
byggnaden kan bidra till ett positivt inslag i stadsbilden.

Vid hdg exploatering ar det viktigt att se till andra intressen. Har ingar exempelvis
kulturmiljo, skuggning, behov av friytor pa kvartersmark, parker, gaturum och
parkering. Utvecklingsplanen medger att fortatning ska ske med hansyn till
riksintressen, andra allménna intressen och till manniskors halsa. | och med Luleés
nordliga lage &r det av stor vikt att se till hur solen rér sig for att maximera antalet
soltimmar aret om. Vilket staller krav pa byggnaders utformning sett till bade
byggnaders hdjd och volym. Vidare ar det viktigt att planera fér snéupplag och ge
utrymme till detta utan att inskranka framkomligheten pa gang — och cykelvagar.

Planomradet ligger delvis inom strandskyddat omrade, utvecklingsplanen medger
att byggnation inom sddana omraden ska starka stadens attraktionskraft, ge ett
vasentligt tillskott av bostdder och ytan ska nyttjas effektivt. Friytor inom
kvartersmark ska prioriteras fore parkeringsplatser.

Den fordjupade dversiktsplanen har varit ute for granskning men har inte vunnit laga
kraft vid upprattandet av denna detaljplan.
Planbesked

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2022-06-07 § 162 att ge
stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att upprétta forslag till ny detaljplan for
fastigheten Fjarilen 3.

Oversiktsplan

Luled kommuns 6versiktsplan 2021 (Program till Vision 2050) antogs av
Kommunfullmaktige 2021-09-27, §188.

Planomradet ar tillsammans med stora delar av centrala Luled i dversiktsplanen
utpekat som Tét struktur — Oforandrad anvandning. Omradena som pekas ut som Tét
struktur utgors av en etablerad stadsstruktur dar fortéatning kan ske med hansyn till
stadsbild och befintliga varden.

21



Mark- och vattenanvandning

Tat struktur, Oférandrad
Tét struktur, Ny/Andrad
Verksamheter, Oférandrad
Verksamheter, Ny/Andrad
Grénomrade, Oférandrad
Grénomrade, Ny/Andrad
Landsbygd, Oférandrad
Natur, Oférandrad
Vatten, Oférandrad
Vattenstrak, Oférandrad
Gronstrak, Oférandrad
Gronstrak, Ny/Andrad
Kollektivtrafik, Oférandrad
— = Kollektivtrafik, Ny/Andrad

Gang- och cykeltrafik, Oférandrad

—— = Gang- och cykeltrafik, Ny/Andrad
—+— Jamvagstrafik, Oférandrad
\ Be r n éset = - Jamvagstrafik, Ny/Andrad
g — Biltrafik, Oférandrad
OI Ieber S — — Biltrafik, Ny/Andrad
)/ ——— Sjofart, Oféréandrad

Figur 10: Utsnitt fran géllande oversiktsplan Program till Vision 2040.

Kommunens gallande 6versiktsplan Program till Vision 2040 anger att planomradet
ligger i ett omrade med stads- eller tatortsmassig karaktéar, oftast indelad i kvarter. |
tat struktur ingar bostader, kontor, handel, annan verksamhet, gator, parker och
fritidsanlaggningar. Oversiktsplanen rekommenderar att etablerad stadsstruktur dar
fortatning kan ske med hansyn till stadsbild och befintliga varden™ ska ske inom omradet.
Kommunen ska verka for fler bostader och lokaler i centrum genom fortatning

Oversiktsplanen beskriver att cykel- och gangtrafikanter ska prioriteras pa
centrumhalvon, vagar och parkeringar ska planeras och utformas darefter. Vid
exploatering ska utrymme for gang-, cykel- och kollektivtrafik prioriteras fore
gatuparkeringar for bilar i centrum. Parkeringsplatser for bilar ska i forsta hand vara
under markniva och i parkeringshus.

Regionala

Regional utvecklingsstrategi

Den regionala utvecklingsstrategin Norrbottensstrategin 2040 ar lanets 6vergripande
och langsiktiga styrdokument for hallbar utveckling och tillvéxt i Norrbotten.
Strategin antogs av regionfullméktige i slutet av 2025 och ersétter tidigare Regional
utvecklingsstrategi Norrbotten 2030.

Den gemensamma utgangspunkten for strategin ar att hela Norrbotten ska utvecklas
tillsammans pa nya satt. Med nytankande, samverkan och 6ppenhet mot omvérlden
ska mojligheter skapas for ett hallbart och livskraftigt lan for alla som bor, verkar och
vill etablera sig i Norrbotten

Strategin utgar fran fyra prioriterade omraden som tillsammans ska bidra till en

22



langsiktigt hallbar utveckling i lanet:
e Attraktiva och inkluderande livsmiljoer
o Kompetensforsorjning och livslangt larande
e Innovation, entreprendrskap och naringslivets utveckling
o Tillgénglighet, infrastruktur och digitalisering

Barn och unga, nationella minoriteter samt urfolket samerna ar sarskilt prioriterade
malgrupper vars perspektiv ska beaktas i planering och genomférande. Strategin
genomsyras av ett platsbaserat arbetssatt, Agenda 2030 samt de tre dimensionerna av
hallbar utveckling - social, ekonomisk och miljomassig.

For att folja utvecklingen kopplas strategin till effektmal och indikatorer som anvands
som underlag for prioriteringar, uppféljning och fortsatt strategiskt arbete.
Genomfdrandet sker i samverkan mellan regionen, kommunerna, naringslivet,
civilsamhallet, staten och akademin.

Arbetet med Norrbottensstrategin 2040 har bedrivits i bred dialog med aktérer i hela
lanet och strategin ska fungera som ett levande dokument som kan utvecklas éver tid
i takt med forandrade forutsattningar och behov.

Riksintressen

Riksintressen ar geografiska omraden som pa grund av sina speciella forutsattningar
ar av nationellt intresse. Bestammelserna om riksintressen finns i tredje och fjarde
kapitlet miljébalken.

Planomréadet omfattas av riksintresse for totalforsvaret, riksintresse for
kommunikationer och riksintresse for rorligt friluftsliv.

Riksintresse for totalférsvaret (3 kapitlet 9 § miljébalken)

Planomradet ligger inom paverkansomrade for riksintresse for totalforsvaret enligt 3
kapitlet 9 § miljobalken avseende paverkansomrade luftrum, paverkansomrade
vaderradar, sarskild hindersfrihet samt stoppomrade hoga objekt.

Riksintresset for totalforsvaret pekas ut av Forsvarsmakten. Mark- och
vattenomraden som har betydelse for totalforsvaret sa langt mojligt skyddas mot
atgarder som kan patagligt motverka totalforsvarets intressen. Omraden som &r av
riksintresse pa grund av att de behovs for totalforsvarets anlaggningar skall skyddas
mot atgarder som kan patagligt forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av
anlaggningarna.

P&verkansomrade luftrum

Planomradet omfattas av paverkansomrade for luftrum vilket ar ett omrade kring en
militar flygplats dar hoga objekt kan paverka flygplatsens "Minimum Safe Altitude”
(MSA). MSA anger den minimihgjd kring en militéar flygplats inom vilken det &r
sakert att genomfora in- och utflygningar. MSA syftar till att sékerstélla mojligheten
att genomfora visuell inflygning till en flygplats. Inom MSA-omrade ska alla htga
objekt remitteras Forsvarsmakten for bedomning av pataglig skada pa riksintresse for
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totalférsvarets militara del. Hoga objekt klassas som ’hdgre an 20 meter utanfor
sammanhallen bebyggelse och hogre an 45 meter inom sammanhallen bebyggelse”. Har ingar
till exempel vindkraft, telekommunikationsmaster och skorstenar.

P&verkansomrade vaderradar

Ett paverkansomrade vaderradar ar ett padverkansomrade kring en vaderradar som
utgor riksintresse for totalforsvarets militara del. Inom detta paverkansomrade
riskerar vindkraft och andra héga objekt skada vaderradarstationen varfor sarskilda
analyser behéver genomforas av Forsvarsmakten innan sadana uppfors.

Sarskild hinderfrihet

Omrade med sarskilt behov av hinderfrihet tillhor alltid ett eller flera skjut- eller
ovningsfalt av riksintresse eller omrade av betydelse for totalforsvarets militara del.
Omradet anger en yta inom vilken det foreligger ett sarskilt behov av att sakerstalla
hinderfrihet i anslutning till riksintresset eller omradet av betydelse. Detta framst i
syfte att mojliggéra samovning mellan Forsvarsmaktens flygande férband och
markforband. Exempel pa sddan verksamhet ar inflygning med helikopter,
understddjande av markstridsférband, 6vning med luftvarnssystem mot flygande
mal eller flygbekampning av markmal.

Stoppomrade hoga objekt

Planomradet omfattas av stoppomrade for hoga objekt vilket ar ett definierat
avgransat omrade dar Forsvarsmakten inte tillater uppférande av vindkraftverk och
har en mycket restriktiv hallning till andra hoga objekt.

Riksintresse fér trafikkommunikation (3 kapitlet 8 § miljébalken)

Luled flygplats tillhor det nationella basutbudet av flygplatser. Oversiktsplanen
Vision Luled 2040 pekar ut planomradet som riksintresse for kommunikationer enligt 3
kapitlet 8 § MB. Sjalva riksintresset utgors av rullbana och flygplatsen men éven hoga
byggnadsverk som kan patagligt forsvara utnyttjandet av flygplatsen berors.

Riksintresse for rorligt friluftsliv (4 kapitlet 2 § miljébalken)

De omraden som pekas ut som riksintresse for friluftsliv har goda forutsattningar for
manniskors vistelse och upplevelser i natur- och kulturlandskap. Stora delar av
Norrbottens kust, och darmed &ven Luled kommun, omfattas av riksintresset.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer regleras i 5 kapitlet miljobalken. Det finns miljokvalitetsnormer
(MKN) framtagna fér omgivningsbuller, luftkvalitet och vattenkvalitet. Det handlar
om de fororeningsnivaer eller storningsnivaer som manniskor kan utséttas for utan
fara for olagenheter av betydelse eller som miljon eller naturen kan belastas med utan
fara for patagliga olagenheter. Vid planering och planlaggning ska hansyn tas till
géllande miljokvalitetsnormer.

Planomradet omfattas av MKN for luftkvalitet och vattenkvalitet. Luled kommun
omfattas inte av den framtagna miljékvalitetsnormen avseende omgivningsbuller.
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Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft syftar till att skydda manniskors hélsa och
miljon genom att ange féroreningsnivaer som inte far dverskridas (gransvarden) samt
nivaer som inte bor 6verskridas (utvarderingstrosklar). Normerna regleras i
luftkvalitetsférordningen (2010:477). Det finns svenska miljokvalitetsnormer for
bland annat kvavedioxid (NO,), partiklar (PM;, och PM,,5), bensen, ozon och flera
metaller i utomhusluft.

| svenska stader ar luftkvalitetsproblem i forhallande till miljokvalitetsnormerna
framst kopplade till vagtrafik, sarskilt avseende halter av kvavedioxid (NO,) och
partiklar (PMjo). Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid har periodvis dverskridits i
centrala delar av Luled, dar vagtrafik utgor den dominerande kallan.

Luled kommun bedomer att det finns en anstrangd situation avseende luftkvaliteten
och arbetar darfér med att ta fram en forebyggande luftkvalitetsstrategi (FLIS), i syfte
att minska risken for framtida 6verskridanden av miljokvalitetsnormerna. | detta
arbete beddms partiklar (PMy,) vara den mest kritiska luftféroreningen.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten regleras enligt 5 kapitlet miljobalken och omfattar
ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar
att skydda och forbattra Sveriges vattenkvalitet.

Dagvattnet fran planomradet leds ut till Yttre Lulefjarden som ar klassad som en
ytvattenforekomst (SE728806-179329). Den ekologiska statusen for Yttre Lulefjarden
ar klassad som god och den kemiska statusen uppnar ej god.

Yttre Lulefjarden ska ha god ekologisk status och god kemisk status enligt gallande
kvalitetskrav, aven kallade miljokvalitetsnormer (MKN). Det ekologiska
kvalitetskravet uppnas medan det kemiska inte gor det pa grund av férhojda halter
av antracen, bromerad difenyleter (PBDE), kvicksilver och kvicksilverféreningar,
dioxiner och dioxinlika foreningar, fluoranten samt tributyltennféreningar.

Avseende kemisk status finns ett senare malar betraffande dioxiner och
dioxinliknande foéroreningar, mindre stranga krav for kvicksilver och PBDE fran
diffusa kallor samt en tidsfrist avseende tributyltennforeningar fran punktkallor.

Mellankommunala intressen

Bostader &r en viktig mellankommunal fraga. | uppféljningen av malen i den
regionala utvecklingsstrategin bedémer de flesta av Norrbottens kommuner att de
har ett underskott av bostader framst i centralorterna, men till viss del aven i 6vriga
delar.
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Milj6
Strandskydd

Syftet med strandskyddet ar att i ett langsiktigt perspektiv trygga forutsattningarna
for allméanhetens friluftsliv och bevara goda livsvillkor for véaxt- och djurliv.

Generellt strandskydd géller 100 meter fran strandlinjen enligt 7 kapitlet 148
miljobalken. Enligt 7 kapitlet 18 g 8 miljobalken aterintrader strandskyddet i ett
omrade nar en detaljplan ersatts med en ny detaljplan.

Nastan hela planomradet ligger inom strandskyddat omrade. Detta innebar att fragan
behover provas pa nytt mot de nu gallande reglerna. For att upphava strandskyddet
inom ett omrade som avses inga i en detaljplan kravs att atgarden ar forenlig med
strandskyddets syften och att sérskilda skal enligt 7 kapitlet 18 ¢ 8§ miljobalken
foreligger.

Eftersom marken redan ar ianspraktagen pa ett satt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften foreslas strandskyddet att upphavas i aktuell detaljplan.

\\/
+

Figur 11: Strandskyddet stréacker sig 100 meter fran strandlinjen. Bla linje visar strandskyddets grans, medan rod
linje markerar planomradet. Ljusréd yta markerar del av planomradet dér strandskyddet avses upphévas.
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Dagvatten

Recipient

Dagvattnet fran planomradet leds ut till Yttre Lulefjarden som ar klassad som en
ytvattenférekomst (SE728806-179329). Den ekologiska statusen for Yttre Lulefjarden
ar klassad som god och den kemiska statusen uppnar ej god.

Infiltrationsmdéjligheter

Enligt SGU:s jordartskarta bestar grundlagret inom planomradet av fyllnadsmassor.
Underliggande lager bestar av moran.

Infiltrationsmojligheterna i fyllning kan variera beroende pa vad fyllningen bestar av,
men generellt brukar de vara goda. Det underliggande lagret av moran kan ocksa ha
varierande infiltrationsmojlighet beroende pa kornstorleken hos moranen.
Infiltrationsmojligheterna inom planomradet bedéms vara goda.

Jorddjupet ner till berg uppskattas till mellan tio och 20 meter.

Avrinningsomrade och flodesvagar

Enligt det webbaserade programmet Scalgo Live gar det idag en rinnvég langs med
Residensgatan och sdderut mot recipient. Langs med Hornsgatan avleds vatten fran
uppstroms bostadshus samt fran gatan mot Residensgatan (se svarta pilar i figuren

nedan).

Fastigheten Fjarilen 3 lutar generellt sdderut mot grénytor och sedan mot recipient.
En del befintliga takytor och befintlig parkering lutar ut mot
Hornsgatan/Residensgatan (se vita pilar i figuren nedan). | figuren syns aven
hojdkurvor och att fastigheten ar belagen pa cirka +3,5 meter i den sédra
fastighetensgransen och +5,5 meter i den norra (RH2000). Analysen av rinnvagar ar
baserad pa Lantmateriets senaste laserskanning som ligger till grund till deras
markhéjdmodell, grid 1+ (2025-01-22).
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Figur 12: Svarta pilar visar rinnvagar runt planomradet och vita pilar visar rinnvégar inom fastigheten Fjarilen 3.
Vita linjer med siffror visar héjdkurvor. Blaa ytor visar var vattenansamlingar kan uppsta. Bild fran
dagvattenutredning (Sweco, 2025).

Befintligt dagvattenledningsnat och verksamhetsomrade for dagvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Enligt Lumire (juni
2025) har fastigheten i nuléget ingen forbindelsepunkt for dagvatten. For narvarande
ar det oklart om befintlig dranering finns och hur denna i sa fall avleds. Befintliga
forbindelsepunkter for spillvatten och dricksvatten ligger i fastighetens nordéstra
horn.

Grundvatten

Utifran installation av geotekniskt grundvattenrér har grundvattennivan métts pa tva
platser inom fastigheten dar grundvattennivan legat mellan niva -0,3 och +0,4 meter
over havet vid méatningen. Man bor forvanta sig att grundvattennivaerna varierar
med arstid och nederbordsforhallanden, vid sndsmaltning och hostregn ar generellt
grundvattennivaer hogre. Langre matserier rekommenderas for att fanga in
grundvattenytans arstidsvariationer.

Markféroreningar

Enligt lansstyrelsernas EBH-karta finns ett potentiellt fororenat omrade pa
fastigheten med beskrivningen “sagverk utan doppning/impregnering”.

En miljoteknisk markundersokning har genomforts inom ramen for upprattandet av
detaljplanen. Syftet med undersokningen ar att 6versiktligt kartlagga
fororeningssituationen inom planomradet.
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Miljoprovtagningen utfordes i maj 2025. Totalt togs 19 prov fran sex provpunkter.

Resultatet fran provtagningen visar att marken innehaller halter av alifater >C16-C35
samt PAH-M och PAH-H som 6verskrider riktvarden for kénslig markanvandning
(KM).

Fororeningarnas ursprung kan inte faststallas exakt, men kallor till PAH inkluderar
vedeldning, uppvarmning av byggnader och avgaser fran trafik. Flera branscher ar
kéallor till PAH, inklusive sagverk utan doppning/impregnering, som finns listad pa
fastigheten i EBH-kartan.

En stor del av fastigheten kommer att bebyggas och schaktas ned till cirka fem meter
under markytan (m.u.my). Provpunkten dar fororeningar 6ver KM patréaffats ligger
dock utanfér den planerade ytan for byggnaden. Den férorenade jorden behéver
schaktas bort ned till 0,6 meter under markytan. Féroreningar hanteras pa lampligt
satt for att forhindra att de via dagvatten eller draneringsvatten nar det kommunala
VA-systemet och slutligen recipienten.

Pa 6vriga provpunkter har inga fororeningar patraffats. Det kan dock inte uteslutas
att fororeningar finns pa djupare an 1,8 m.u.my. For att sakerstalla att halter éver
KM-varden inte forekommer vid kélldjup och for att avgransa féroreningen av PAH-
M och PAH-H samt alifater >C16-C35, kan en mer detaljerad miljéteknisk
markundersokning kréavas i ndsta skede. Innan schaktning kravs en anmalan enligt
828 forordningen om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd samt en
masshanteringsplan fér de schaktade massorna.

Om aktuell detaljplan vinner laga kraft behdéver en anmalan om efterbehandling
lamnas in till kommunens miljo- och byggavdelning infér schakt. Inga prover har
tagits pa grundvatten och det bedéms troligt att det, vid ett genomférande av
detaljplanen, kommer bli aktuellt att hantera schaktvatten. Om ett sddant innehaller
fororeningar kan aven den atgarden omfattas av anmalningsplikten.

Jord med fororeningsgrad 6ver vardena for mindre kanslig markanvandning (MKM-
varden) bedéms kunna koéras till deponi. For jord med fororeningshalter som
overskrider riktvarden for MRR behdver anmélan ldmnas in till kommunen innan
massorna anvands utanfor fastigheten.

Da befintlig provtagning endast kunde utforas i det 6versta jordlagret bor
kompletterande provtagning ske infor atgard/anmaélan om efterbehandling &ven
under befintlig byggnad samt i djupare jordlager.

Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader innehaller
bestammelser om riktvarden for buller utomhus for spartrafik, vagar och flygplatser
vid bostadsbyggnader. Bestammelserna ska tillampas vid bedémning av om kravet
pa forebyggande av olagenhet for manniskors halsa i plan- och bygglagen ar uppfylit
vid planlaggning, bygglov och férhandsbesked. Aven tillfalliga boendeformer maste
beakta dessa riktlinjer for att sdkerstalla en god ljudmilj6é och skydda gasters hélsa.
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Foljande riktvarden géller:

e 60 dBA maximal dygnsekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Om
ljudnivan anda éverskrids bor minst hélften av bostadsrummen vara vanda
mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och
minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan 22:00 och 06:00 vid fasaden.

e 50 dBA dygnsekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats
i anslutning till byggnaden. Om maximal ljudniva anda éverskrids, bor nivan
dock inte 6verskridas med mer &n 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan 06:00 och 22:00.

e FOr en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler att buller inte bor éverskrida
65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

e Om bullret vid en bostadsbyggnads fasad anda éverskrids bor en skyddad
sida uppnas dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och
maximal ljudniva mellan klockan 22:00 och 06:00 uppgar till hogst 70 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad och som minst hélften av bostadsrummen ar
vanda mot.

Som ovan galler &ven hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA ekvivalent
maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till
byggnaden. Enligt Folkhalsomyndighetens allmanna rad om buller inomhus
(FOHMFS 2014:13) bor den ekvivalenta ljudnivan inte 6verskrida 30 dBA och den
maximala ljudnivan inte 6verskrida 45 dBA i bostadsrum.

Planomradet har tva sidor som angransar till gator: norr om planomradet gar
Hornsgatan och 6ster om planomradet gar Residensgatan. Berakningar har
genomforts med framtida prognosticerad trafik pa narliggande gator for prognosaret
2045 i en bullerutredning (Tyréns, 2024). Med trafik enligt nulaget berédknas hogst 1
dB lagre nivaer.

Tabell 2: Trafikdata som anvants vid berakningarna av buller. Prognosar 2045. Bild fran bullerutredning (Tyréns,
2024).

Matar | Gata ADT Hastighet Andel tung trafik
km/h %) 2045
Prognos 2045 ( ) L)
2013 Vastra varvsgatan 6st om 2050 30 3%
Residensgatan
2020 Residensgatan séder om 3900 30 5%
Sandviks
2020 Residensgatan norr om 4800 30 7%
Sandviks
2017 Sandviksgatan 17700 50 7%
: Residensgatan soder 10502 30 o°
Vastra varvs
- Vastra varvsgatan 6st om 1050° 30 o°
Residensgatan
a) Uppskattat av oss utifran trafikens férdelning pa de olika vagarna.
b) Vi har forutsatt 3 % tung trafik 6ver dygnet vilket sannolikt innebar att farre an 5
passager sker nattetid och darfor har latt trafik antagits vara dimensionerande fér
maximala ljudnivaer.

30



Ljudniva vid fasad

Berdknad ekvivalent ljudniva vid fasader underskrider 60 dBA, vilket innebar att
riktvardena enligt trafikbullerférordningen uppfylls och att fri planlésning darfér kan
valjas. Den planerade byggnadens fasadreflexer kommer inte ge upphov till nagra
hogre ljudnivaer for befintliga hus.

EKVIVALENT LJUDNIVA
2 m aver mark i dBA
Frifalfsvarden vid fasad

Figur 13: Beraknad ekvivalent ljudniva fran véagtrafik (prognoséaret 2045). Bilder fran uppdaterad bullerutredning
(Nordakustik, 2025).

MAXIMAL LJUDNIVA
2 m gver mark i dBA
Frifaltsvarden vid fasad

~ N & B

= N

Figur 14: Berdknad maximal ljudniva fran vagtrafik (prognosaret 2045). Bilder fran uppdaterad bullerutredning
(Nordakustik, 2025).

Ljudniva vid uteplats

Vaningarna 1-5 med fasad mot Residensgatan berdknas ha maximal ljudniva mellan
65 — 70 dBA vilket innebér att riktvardena for uteplats uppfylls. Samtliga fasader ar
saledes lampade for uteplatser. Om balkonger inglasas reduceras ljudnivan.

Den gemensamma takterrassen som planeras pa den sjatte vaningen bedéms aven
den uppfylla riktvardena 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva. Detta
innebar att de boende har mojlighet att ha tillgang till flera utemiljoer som inte
innebar en oldgenhet for manniskors hélsa.
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Ljudnivaer inomhus

Inomhusnivaer bedéms kunna uppfylla Boverkets regler for bostader med rétt val av
fonster och vaggkonstruktion. Detta dimensioneras i ett senare skede och anpassas
efter den slutgiltiga utformningen och planlésningen.

Mot denna bakgrund beddms planférslaget vara lampligt ur stérningssynpunkt och
eventuella framtida stérningar kunna hanteras inom befintliga regelverk.

Buller under byggtid

Under byggtiden kommer ofrankomliga storningar att uppsta, bade fér boende och
besokare. Dessa storningar kan vara av olika slag, sasom buller, damm, vibrationer
och trafikpaverkan. Stérningarna kan variera i intensitet och omfattning beroende pa
var i byggprocessen bygget befinner sig.

Naturvardsverket har tagit fram allmanna rad om buller fran byggplatser, NFS
2004:15. Raden ar avsedda att ge vagledning om skyddsatgarder, begransningar och
forsiktighetsmatt vad géller storning av buller frdn omraden dar bullrande bygg- och
anlaggningsverksamhet pagar. Ljudnivan fran en byggarbetsplats beror pa vilka
arbeten som utfors och vilka maskiner som anvéands. Byggentreprendrer ska forhalla
sig till dessa riktvarden.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomrade for forekomst av markradon enligt
kommunens 6versiktliga radonriskkarta.

Risk for olyckor

Planomradet ligger inte i narheten av transportleder (till exempel jarnvag eller vag)
dar farligt gods transporteras, vilket skulle kunna utgdra en risk for olycka. Vidare &r
planomradet inte belagen i narheten av en verksamhet som skulle kunna innebéara
risk for olyckor.

Risk fér versvéamning

Planomradets sddra grans ar belagen cirka 80 meter fran strandlinjen. Marknivaerna
inom planomradet varierar mellan +5,5 meter vid Hornsgatan och +3,5 meter vid
planomradets sodra grans. Gang- och cykelstraket langs strandlinjen ar beldgen cirka
tva meter dver havet. Omradet sluttar saledes soderut, i riktning mot vattnet.
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Figur 15: Urklipp fran Lansstyrelsen Norrbottens skyfallskartering 6ver Lulea tatort. Bild fran dagvattenutredning
(Sweco, 2025).

Lansstyrelsen i Norrbotten har genomfort en skyfallskartering for tatorten i Luled
som visar maximala vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-arsregn. Att regnet ar
klimatkompenserat betyder att en klimatfaktor har anvants i berdkningarna.
Resultatet i skyfallskarteringen visar att det gar en rinnvég langs med Residensgatan
samt Hornsgatan och att den maximala vattennivan kan stiga upp till 20 centimeter
mot fastigheten Fjarilen 3.

Enligt de kommunala riktlinjerna fér klimatanpassning (2015) ska markanlaggningar,
byggnader och 6vrig infrastruktur vid havet vara dversvamningssakra upp till +2,5
meter i RH 2000. Sodra fastighetsgransen ligger pa +3,5 meter i RH 2000 vilket
innebar att riktlinjen uppfylls vad géller marknivan.

Figur 16: Lagpunkt vid befintlig byggnads sydéstra horn dar 6versvamningsrisk féreligger.

Vid skyfall rinner vatten pa ytan langs med bade Hornsgatan och Residensgatan.
Entréer och infart till foreslaget parkeringsgarage behover skyfallssdkras, vilket
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regleras i plankartan genom att fardigt golv innanfor entréer ska vara minst 20
centimeter hogre an angransande gatuniva.

Risk for erosion

I Luled kommun finns erosionsforutsattningar framst utmed Ernéasfjarden och
Kallaxfjarden, men dven utmed Sanddéfjarden och i de sédra delarna av Lulefjarden,
vid Granofjarden norr om Bensbyn och utmed Ranefjarden i de norra delarna av
Lulead kommun.

Stora delar av centrumhalvon utgors av utfylld mark och har darmed lag
eroderbarhet enligt SGU. En geoteknisk undersékning har tagits fram vilken bedémer
att storskalig erosion inte ar ett problem i omradet. Vid schakter ovan
grundvattenytan ses heller inga problem. Vid schakter under grundvattenytan ska
foljande beaktas:

o Eventuella tillféalliga grundvattensankningar.

e Maojlig paverkan pa omkringliggande byggnader.
Risken for paverkan bedéms som liten eftersom omradet bestar av friktionsjord, men
ska anda beaktas.
Risk for skred, ras och slamstrémmar

Enligt den geotekniska undersdkningen &ar ras eller skred i stdrre skala inte troligt vid
byggnation av ett flervaningshus, eftersom marken bestar av fast lagrad friktionsjord
med hog hallfasthet. Vid schakter under grundvattenytan kan lokal mindre erosion
av schaktslanter forekomma. Sattningar som kan paverka andra fastigheter ar ocksa
osannolika, eftersom marken har hog elasticitetsmodul.

Geotekniska forhallanden

Baserat pa den geotekniska undersokningen bestar det undersokta omradet av
uppfylld jord och humus som varierar mellan 0,03 och 0,4 meter. Darunder finns
lager av grusig sand och grusig siltig sand som varierar mellan 0,5 och 1,8 meter. De
efterfoljande lagren bestar av moran och berg.

De uppmatta marknivaerna varierar mellan +3,37 och +5,39 meter 6ver havet.

Hydrologiska férhallanden

Dagvattnet fran planomradet leds ut till Yttre Lulefjarden som ar klassad som en
ytvattenférekomst (SE728806-179329). Den ekologiska statusen for Yttre Lulefjarden
ar klassad som god och den kemiska statusen uppnar ej god.

Kulturmiljé

Fornlamningar

Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet. Cirka 130 meter vaster om
planomradet aterfinns fornlamning L2022:9895 i form av en varv/slip fran 1800-talet.
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Fysisk miljo

Bebyggelse och infrastruktur

Under slutet av 1700-talet fick platsen namnet Branneriudden da det anlades ett
branneri av sprit pa platsen. Forst vid mitten av 1800-talet fick det namnet
Oskarsvarv da det uppforts skeppsvarv pa platsen och namnet Oskar fick det som en
hylining till davarande kronprins Oskar. Kort darefter gick varvsverksamheten i
konkurs. Under 1900-talet anvandes platsen sporadiskt som industriomrade for
varvsverksamhet. Sedan dess har omradet genomgétt en omvandling fran
industriomrade till bostadsomrade (som i folkmun kallas ”Varvet”) med inslag av
kontor och andra arbetsplatser samt rekreativa omraden, som Varvsparken.

Figur 17: Oskarsvarv pa 1960-talet. Planomradet markeras med réd rektangel. Historiskt ortofoto fran
Lantmateriet.

Figur 18: Oskarsvarv ar 1975. Planomradet markeras med rod rektangel. Historiskt ortofoto fran Lantmateriet.
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Figur 19: Oskarsvarv 2024. Planomradet markeras med réd rektangel. Ortofoto fran Lantméteriet.

Stadsbild

Runt om centrumhalvon och Varvet har stadsbilden under en langre tid forandrats
och en ny identitet har formats allt eftersom Lulea stad vuxit och efterfragan av
centrumnara bostéder okat.

Omkringliggande byggnader bestar framst av bostader och byggnaderna reflekterar
olika tidsaldrars utformningsideal. Byggnadsvolymerna varierar med lagre
bebyggelse om 2-3 vaningar vaster om planomradet. Oster om planomrédet och ut
mot Sandviksgatan finns hdgre bebyggelse som varierar mellan 5-13 vaningar.

; - Bebyggelseinom e,
: 2y o ‘\ planomradet e
Figur 20: Bild fran omradet. | bakgrunden syns delar av kvarteret Hagern (rod bebyggelse). Till vanster i bild syns
kvarteret Bjorkspinnaren och till hoger i bild syns delar av bebygglesen pé fastigheten Fjarilen 2.

N
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Under de senaste aren har omradet genomgatt en utveckling med flera hogre
byggnader, sdsom det 45 meter hoga punkthuset i kvarteret Hagern, som rymmer 127
bostader, kontor, varmgarage och en livsmedelsbutik. Dessutom pagar byggandet i
kvarteret Biet pa Vastra stranden, dar 74 bostadsratter kombineras med kontor och
verksamhetslokaler, dar aven den hogsta byggnaden i kvarteret nar cirka 45 meter.
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Figur 21: Bild fran omradet. Delar av kvarteret Hagern, bland annat det 45 meter hoga punkthuset norddst om
planomradet.

Friyta

Friyta ar ett begrepp som avser gemensamma utomhusytor som anordnas for
bostader, aven kallat bostadsgard. Planens9 intention &r att friytan bor utgora cirka
en sjattedel av bostadernas BTA och ska i forsta hand fylla ett socialt och rekreativt
behov for de boende. Friytor inom kvartersmark ska prioriteras fore
parkeringsplatser.

En grundforutsattning for friytor ar att de utformas sa att de upplevs som trivsamma,
attraktiva, lugna och trygga. Friytorna ska vara tillgangliga och erbjuda mébler och
utrustning. De ska aven ha ett behagligt mikroklimat med platser for bade sol och
skugga, skydd mot vind, féroreningar och buller samt utrymme for biologisk
mangfald. Friytor bor foretradesvis anordnas i markniva, men kan delvis placeras pa
terrassbjalklag upp till vaning 5.

Inom kvartersmark ska friytor rymma funktioner som inte kan kompenseras, sasom
sittplatser i lugn och ro, lek for barn i aldrarna 0-3 ar, plats for samling, tillgang till
sol under sommarhalvaret samt vegetation med tydlig arstidsvaxling. Funktioner
som genom kompensation kan forlaggas utanfor kvartersmark, inom ett avstand om
cirka 200-300 meter, omfattar lek for barn i aldrarna 3-6 ar, 6-9 ar och 9-12 ar samt
rekreation i gron miljo, med mojlighet till utékade platser for samling och tillgang till
sol &ven under vinterhalvaret.
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Natur- och gronomraden

Soder om planomradet ligger Varvsparken som ar en del av strandstraket langs
centrumhalvén. Omradet ar ett flitigt anvant omrade for bland annat rekreation, lek,
motion och rastning av hund da det ar en del av ett langstrackt gronomrade som
omsluter centrumhalvon. Parken bestar av mestadels 6ppna klippta grasytor och

planterade trad.

Figur 22: Lekplats i Varvsparken. Befintlig byggnad inom planomradet ligger bakom lekparken.

Kommunen har planer pa att utveckla strandstraket fran Norra hamn till Sodra
hamn. For Varvsparken planeras en ny stadsdelslekplats samt forbattrad
tillganglighet for fotgangare och cyklister mellan Varvet och innerstaden. For att 6ka
anvandningen aret runt ska atgarder vidtas for att hantera erosionsrisken vid
stranden och utveckla strandomradet fér bad, picknick och vinteraktiviteter.

Figur 23: Illustrationsplan éver utvecklingsplanerna fér Varvsparkens ostra del. Planomréadet markeras med rétt.
Bild fran Gestaltningsprogram Luled strandstrak (2023).
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Sociala

Tillganglighet och jamlikhet

Planomradet beddms vara latt att na for bade gaende, cyklister och bilister. Narheten
till kollektivtrafik och huvudcykelnat skapar forutsattningar for att fler kan valja att
resa utan bil, vilket ar positivt ur bade tillganglighets- och jamlikhetsaspekten. Ur ett
jamstalldhetsperspektiv kan detta aven ses som positivt da kvinnor i stérre
utstrackning an mén anvander sig av kollektivtrafik. Entréer mot omkringliggande
gator kan leda till ett levande gaturum och framjar aven orienterbarheten.

Planomradet ligger aven inom gangavstand till en matvarubutik och nagra av Luleas
mest populara rekreationsomraden: isbanan, Halsans hus med tillhérande utegym
och sportplaner samt Gultzaudden med tillhérande badplats, grillplatser och
lekomraden. | direkt anslutning till planomradet I6per Strandstraket, ett populéart
promenad- och motionsspar som anvénds aret om. Langs straket finns aven ett antal
grillplatser och en hundrastgard. Fran straket ar det d&ven mojligt att angora isbanan
under vintermanaderna.

Soder om planomradet ligger Varvsparkens lekplats. Den bestar av en sandyta med
gungor och lekhus. Lekplatsen planeras att uppgraderas till en omradeslekplats
under ar 2029. Omradeslekplatsen har lekmiljoer fér barn mellan 0-12 ar. Runt
lekplatsen finns stora gronytor som &r populéra rekreationsytor under sommaren.
Befintliga gang- och cykelbanor underhalls dven under vintern. Pa vintern anvands
delar av de 6ppna ytorna som sndupplag efter skottning av de allmanna platserna.

Barnperspektivet

Barn berors av detaljplanens genomférande da barn kommer att bo och réra sig inom
planomradet. Narheten till Varvsparken, Halsans hus, isbanan med mera 6kar
mojligheten for barn och unga att enkelt nyttja olika rekreativa omraden i narheten.
Narheten till annan service som forskola, gymnasiebyn, busshallplatser,
huvudcykelnatet med mera skapar aven férutsattningar for barn och unga att
sjalvstandigt rora sig i naromradet.

Sammantaget bedémer kommunen att barn och ungas behov tillgodoses genom en
kombination av friyta inom kvartersmark, friyta pa takbjalklag samt tillgang till
utvecklade friytekvaliteter i narliggande allman park inom gangavstand.

Teknik

Dricksvatten, spillvatten och avlopp

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och dagvatten.

El, fiber och uppvarmning

Det finns goda mojligheter att ansluta tillkommande bebyggelse till befintlig
forsorjning av el, fiber och fjarrvarme med ledningsdragningar inom och i anslutning
till planomradet.

Ansvarig eldistributor for omradet ar Luled Energi AB. Ledningsdragningar finns
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langs Hornsgatan och Residensgatan.

Avfall

Atervinningsstation finns i anslutning till drivmedelsstationen pa Stationsgatan 30.

Fran den 1 januari 2027 har kommunen enligt 6 kapitlet 4 § forpackningsférordningen
en skyldighet att tillhandahalla insamling av férpackningsavfall (papper och kartong,
plast, metall och fargat och ofargat glas) fran alla hushall samt fran samlokaliserade
verksamheter som har valt kommunal insamling. Senast den 1 januari 2027 ska det
saledes finnas insamlingskarl for forpackningsavfall pa en uppstéllningsplats eller i
ett miljorum i alla flerfamiljshus eller fastigheter.

R

vt

Figur 24: Exempel pa avfallshantering i underjordiska behéllare. Bild fran PM Hallbarhet (Galaren Bostader AB,
2022).

Sndéhantering

Fastighetsédgarna ansvarar for snéhantering inom den egna fastigheten.

Service

Direkt syddst om planomradet ligger Hagerns forskola. Nordost om planomradet
ligger matvarubutik och postboxar. Pa Varvet finns dven ett fatal restauranger.

Planomradet ligger inom gang- och cykelavstand till centrum, dar stora delar av
Luled kommersiella och offentliga service ar belagen. Gymnasiebyn ligger aven den
inom gang- och cykelavstand fran planomradet.

Trafik
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Gang- och cykeltrafik

Huvudcykelnétet stracker sig langs Vastra Varvsgatan, cirka 100 meter norr om
planomradet. Séder om planomradet gar Strandpromenaden vilket &r ett storre
promenadstrak som gar langs med centrumhalvon.

Gang- och cykeltrafikanter nar planomradet genom trottoarer langs Residensgatan
och Hornsgatan. Det ar aven mgjligt att ta sig till planomradet soderifran, via en
kombinerad gang- och cykelbana i Varvsparken. Gang- och cykelbanan skottas och
sandas under vintern.

Figur 25: Den befintliga gdng- och cykelbanan (rod linje) soder om planomradet mojliggor for direkt anslutning till
och fran Varvsparken.

Under vintermanaderna ar det aven mojligt att na isbanan via Varvsparken.

Kollektivtrafik

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik. Narmaste busshallplats (Varvet) ar
lokaliserad cirka 200 meter norr om planomradet, vid korsningen Sandviksgatan —
Residensgatan. Harifran gar lokalbussar i riktning mot Bergnéset, flygplatsen,
centrum, jarnvagsstationen, universitetet och Bjérksgatan. Aven lanstrafiken
trafikerar héllplatsen med linjer i riktning mot Pited, Alvsbyn, Arvidsjaur och Boden.

I samband med kvarteret Biets utveckling vid korsningen Sandviksgatan —
Residensgatan har tillgangligheten for kollektivtrafiken forbéattrats. Den tidigare
fickhallplatsen har omvandlats till en stopphallplats, vilket innebar att bussarna far
en egen angoringsdel i korfaltet dar de stannar for av- och pastigning. Denna
forandring forbattrar bade tillgangligheten och framkomligheten for
kollektivtrafikresenarer samt for gaende i naromradet.

Fordonstrafik

Fastigheten nas enklast med bil och andra motorfordon via Residensgatan. Det ar
aven mojligt att angoéra omradet vasterifran genom Hornsgatan, via Oscarsgatan.
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Fran Sandviksgatan, som ligger norr om planomradet, ar det enkelt att fortsatta
antingen mot Bergnéset eller in mot centrum.

Trafiknatet i planomradets narhet bestar till stor del av gator utan genomfart, vilket
innebar att manga gator avslutas med en vandplan. Detta resulterar i att majoriteten
av trafiken i omradet utgors av boende eller andra som har sina mal langs gatan.
Residensgatan har aven den en vandplan som ligger sydost om planomrade. Den
storsta delen av trafiken som passerar forbi planomradet sker troligtvis under
morgonen och eftermiddagen, nar boende i kvarteret Hagern 12 aker till och fran sina
arbeten, samt nar barn som gar pa Hagerns forskola lamnas och hamtas.

GULDVINGEN

Figur 26: Gatustrukturen i planomradets narhet. Majoriteten av gatorna avslutas med vandplan, vilket illustreras
med en cirkel. Residensgatan fortsatter en bit in i kvarteret Hagern 12 innan den nar en atervandsgrand, vilket
illustreras med streckad linje. Séder om planomradet finns gangvagar.

Planomradet ligger cirka 180 meter soder om Sandviksgatan, en av de mest
trafikerade gatorna i centrala Luled. Arsmedeldygnstrafiken (antal fordon per dygn i
genomsnitt under aret) pa Sandviksgatan uppgar till mellan 12 001 — 16 000 fordon
per korbana. Hastigheten uppgar till 60 kilometer/timme 6ver Bergnasbron och 50
kilometer/timme inom sammanhallen bebyggelse. Omradet mellan Sandviksgatan
och planomradet utgors huvudsakligen av kontorsbyggnader narmast Sandviksgatan
foljt av mindre flerbostadshus narmare planomradet.

Parkering

Behovet av parkeringsplatser for cyklar och bilar for anvandningsomradena bostader,
handel och kontor finns redovisade i Luled parkeringsnorm, antagen 2016 av
Kommunfullmaktige. | parkeringsnormen delas kommunen in i tre zoner utifran de
forutsattningar som finns. Sarskilda parkeringstal avser vidare varje zon.
Planomrédet ingar i Zon 1 som omfattar centrum, Ostermalm och Malmudden.

For Zon 1 galler att bilplatsbehovet ar atta bilplatser per 1000 kvadratmeter BTA. For
planforslaget, som uppnar cirka 4800 kvadratmeter BTA, innebar det att 38
parkeringsplatser for bil ska anordnas.
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For cykeltrafik bedoms zonindelning vara av lagre betydelse, varfér samma norm
géaller i hela kommunen. For flerbostadshus galler 25 cykelparkeringar per 1000
kvadratmeter BTA, vilket i aktuellt fall innebér att 120 cykelparkeringar ska
anordnas.

Tabell 3: Antal parkeringsplatser enligt kommunens parkeringsnorm.

Parkeringsnorm Fjarilen 3 kvm BTA Behov inom Fjarilen 3
Cykel 25 platser per 1000 kvm BTA 4808 120
Bil 8 platser per 1000 kvm BTA 4808 38

Luled kommun tillampar "Grona parkeringskop”, vilket tillater fastighetséagaren att
anlagga farre parkeringsplatser &n vad normen kraver, genom att vidta atgarder som
minskar boendes behov av egen bil. For bostéader kan parkeringsplatserna reduceras
med upp till 50 procent. Galaren Bostader AB, som ager fastigheten Fjarilen 3, ager
aven den narliggande fastigheten Hagern 11, dér ett ytterligare parkeringsgarage
finns.

Sammantaget beddms planférslaget inte medfdra oacceptabla konsekvenser for trafik
eller parkering i omradet, under férutsattning att parkering loses i enlighet med
kommunens parkeringsnorm

43



Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Tabell 4: Bedomning av ekonomiska och fastighetsrattsliga konsekvenser inom detaljplaneomradet med anledning
av forslag till ny detaljplan.

Fastighet

Paverkan pa

fastigheten

Planférslaget innebér
en 6kad byggréatt inom

Rattigheter som kan

paverkas, forandras

eller rattigheter som
behoéver skapas

Ett servitut behéver
uppréattas mellan
fastighetsagaren
och kommunen for
ratt att placera

Noédvéndiga avtal
som underlattar
plangenom-
férandet

Ekonomiska
konsekvenser for
exploatéren

Kostnader vad géller
utbyggnad av
kvartersmark,
servisledningar, brunnar
och eventuella
anlaggningsdelar for
VA/dagvatten inom
fastigheten etcetera.

Anslutningsavgifter fér
dagvatten, VA, elnat

Fjarilen 3 | fastigheten. eventuellt Exploateringsavtal | etcetera.
draneringssystem
Planforslaget medfor fér dranering av Kostnader kopplat till
ingen férandrad husgrunden &ster eventuell flytt eller
fastighetsbildning. om planomradet, atgérd av ledningar.
utanfér fastigheten
Fijarilen 3. Expedieringskostnad
kopplat till upprattande
av servitut.
Kostnader kopplade till
kompensation av friyta.
Regionala

Planforslaget bedoms vara i linje med den regionala utvecklingsstrategin (antagen av
regionfullméktige 2019).

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse for totalforsvaret, riksintresse for
kommunikationer och riksintresse for rorligt friluftsliv. Planforslaget beddoms inte
paverka riksintresse for totalférsvaret och riksintresse for kommunikationer negativt
da den planerade byggnationen understiger Forsvarsmaktens definition av hoga
objekt (45 meter). Detaljplanen reglerar hogsta totalhojd pa byggnadsverk till lagre an
sa, vilket innebar att riksintresset inte bedoms paverkas negativt. Planforslaget
beddms inte paverka riksintresse for rorligt friluftsliv negativt da planférslaget inte
forsvarar for manniskors vistelse och upplevelser i natur- och kulturlandskap.

44




Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) regleras i miljobalkens femte kapitel. Planomradet
omfattas av MKN for luftkvalitet och vattenkvalitet.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet kan paverkas av 6kad trafik och andra
utslapp. Luled kommun har i nuléget en anstrangd luftkvalitetssituation och arbetar
med att ta fram en forebyggande luftkvalitetsstrategi (FLIS) for att minska risken for
framtida 6verskridanden av miljokvalitetsnormerna, dar partiklar (PM;,) bedéms
vara sarskilt kritiska.

Planomradets narhet till lokalnat for cykel och kollektivtrafik ger goda
forutsattningar for ett bostadsomrade som framjar gang-, cykel- och kollektivtrafik,
vilket &r i linje med kommunens 6vergripande arbete for forbattrad luftkvalitet.

For att minska den lokala paverkan pa utomhusluften kan fastighetsagaren vidta
flera atgarder. Exempel pa mobilitetstjanster som kan erbjudas ar lattillganglig
cykelparkering, delningstjanster for cyklar och poolbilar, cykelverkstad, laddstolpar
for elfordon och digitala skyltar med realtidsinformation om kollektivtrafiken.

Figur 27: Exempel pa cykelparkering inomhus. Foto: Boverket.

Vatten

Recipient for dagvatten &r Yttre Lulefjarden som &r klassad som en ytvattenforekomst
(SE728806-179329). Den ekologiska statusen for Yttre Lulefjarden ar klassad som god
och den kemiska statusen uppnar ej god.

Planforslaget innebar en 6kning av mangden hardgjord yta inom planomradet.
Atgarder som kan péverka vattnet vid genomférandet av planen &r bland annat
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okade dagvattenfloden. Fordrojningen av dagvatten ska ske inom planomradet med
syfte att minimera belastningen pa kommunens ledningsnat, samt for att inte paverka
situationen nedstroms eller orsaka skada/olagenhet for grannar eller alilméan plats.

Mellankommunala intressen

Bostader &r en viktig mellankommunal fraga. Planforslaget bedoms inte paverka
nagra mellankommunala fragor negativt. Planforslaget innebar ett tillskott om 38
lagenheter och kan darfor medfora positiva konsekvenser for mellankommunala
fragor kopplat till behovet av fler bostader i regionen.

Miljo
Undersdkning av risk for betydande miljopaverkan (Stéliningstagande 4 kap. 33 b §
plan- och bygglagen (2010:900))

Samhallsbyggnadsavdelningen har genomfért en undersoékning om betydande
miljopaverkan enligt 6 kapitlet 5 § miljobalken. Kommunens sammanvéagda
beddmning ar att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfdra en
betydande negativ miljopaverkan. Detaljplanen medger inte verksamheter eller
atgarder som kraver skydd eller tillstdnd enligt miljobalken. Den foreslagna
markanvandningen i forslag till detaljplan bedoms inte heller medverka till att nagon
miljokvalitetsnorm enligt 5 kapitlet miljébalken éverskrids. Kommunen konstaterar
att ingen av de forutsattningar som alltid medfor att en konsekvensbeskrivning ska
upprattas foreligger i denna plan.

| sitt yttrande daterat 2023-12-13 instémmer Lansstyrelsen i kommunens bedémning
att rubricerad detaljplan inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
avses i 5 kapitlet 11 a § plan- och bygglagen. En strategisk miljobeddémning har darfor
inte uppréttats.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning om att fragor som ror dagvatten,
geoteknik, forekomst av markfororeningar, buller, trafik samt parkering sarskilt
behover utredas under planarbetet.

Planbeskrivningen behéver aven behandla paverkan pa stadsbild, gaturum och
boendemiljder.

Strandskydd

Majoriteten av planomradet omfattas av strandskydd. Strandskyddet upphévdes i
gallande stadsplan for omradet. | samband med att en detaljplan ersatts av en ny
detaljplan aterintrader strandskyddet och maste i forekommande fall ater upphéavas i
samband med antagande av den nya detaljplanen. For att detta ska kunna ske kravs
att det finns sarskilda skal. Endast de sex sarskilda skal som anges i miljobalkens 7
kapitel 18 c § kan betraktas som giltiga.

Kommunen anser att det finns sarskilda skal for att upphéva strandskyddet inom
planomradet med stod av miljobalkens 7 kapitel 18 ¢ § punkt 1, dd omradet redan har
utnyttjats pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Den
foreslagna bebyggelsen innebar dessutom att marken inom strandskyddat omrade
kommer att utnyttjas mer effektivt &n idag, genom en 6kad exploateringsgrad.
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Planen bedoms inte paverka djur- och vaxtliv eller allmanhetens tillgang till
strandomraden vid ett genomférande av detaljplanen.

Dagvatten

Nuvarande markanvandning bestar av takytor, parkering och gronyta. Vid ett
genomforande av detaljplanen 6kar mangden hardgjord ytan da andelen tak och
terrassytor Okar. Ett parkeringsgarage foreslas byggas under huset, vilket innebar att
befintlig hardgjord yta for markparkering forsvinner. Pa platsen foreslas i stallet
komplement till bostaderna att anlaggas, sa som miljostation och cykelparkering.
Aven efter ett genomférande av detaljplanen kommer en mindre gronyta att finnas i
planomradets vastra del.

Tabell 5: Markanvandning och avrinningskoefficient for planomradet fore och efter planerad exploatering. Tabell
fran dagvattenutredning (Sweco, 2025).

Markanvandning Avrinnings- Befintlig (m?) Planerad (m?)
koefficient

Gronyta 0,1 275 90

Hardgjord yta 0,8 23 163

Parkering 0,8 285

Tak 0,9 274 355

Sedumtak 0,6 103

Takterass 0,8 147

Total area 857 857

Reducerad area 521 638

Systemldsning for dagvatten

Dagvattenutredningen utgor ett planeringsunderlag. Slutlig teknisk I6sning provas i
samband med bygglov och genomforande. Nedan redovisas ett forslag till 16sning.

For aktuell fastighet som ligger i lutning, innebar det att den tekniska Iésningen kring
dagvatten och dréaneringsvatten inne pa fastighet behover utformas for att inte riskera
att paverkas av hoga vattennivaer i kommunala systemet.

Storre delen av dagvattnet fran fastigheten foreslas avledas till fastighetens gronyta
dar det foreslas att anlaggas ett krossmagasin i marken med en latt skalad grasyta
ovanpa sa att det ser ut som grasplétt, se Figur 25. En del av taket som lutar mot
Residensgatan kommer inte kunna ledas till krossmagasinet utan ledas direkt till
ledningsnatet.

For att 16sningen ska fungera behover anslutningspunkt till allmant ledningsnat
stammas av med Lumire, vilket kommer bli fastighetens férbindelsepunkt. Fragan
kommer att hanteras i samband med genomforandet.

Eftersom byggnaden kommer anlaggas med ett parkeringsgarage sa kommer det
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krévas dranering. Dranvatten kommer ocksa behéva ledas till forbindelsepunkten.

TECKENFORKLARING

=) Utredningsomréde

i__ Fastighetsgranser

[ Dagvattenatgérd
@ Dagvattenbrunn

—— Dagvattenledning

@ Anslutningspunkt till
allman dagvattenledning
(Lumire)

== Rinnpilar

Underjordiskt krossmagasin . . .
med g;]réis ’ Framtida markanvandning

Area: 3*15m ot ' [ Gronyta
Férdrojningsvolym: 8,7 m? [T Hardgjord yta
I sedumtak

[ Tak (miljsstation)
B Tak (mot gata)
I Tak (mot innergérd)
[ Takterass

Figur 28: Foreslagen systemldsning for dagvatten inom fastigheten. Bild fran dagvattenutredning (Sweco, 2025).

Forbindelsepunkten (svart punkt i Figur 25) kommer att behdva placeras i
planomradets norddstra horn (bredvid befintliga serviser for dricksvatten och
spillvatten). Val av systemlosning for dagvatten kommer att ske i samband med
genomfdrandet.

Qun 1815 Underjordiskt krossmagasin med gras
=

Underbyggnad / undergrund / terrass  h6 | 1000 mm

Qoutmax 121/5

Ass 45 m? Anlaggningens totala (regler)yta hy Tjocklek, reglervolym

Veft 8.7m’ Till lig total ford ty hs Tjocklek, makadam

V4 4a5m’ Di de erforderlig fordrojni ly hg Tjocklek, underbyggnad/undergrund/terrass

Qdim 181/s Dimensionerande flode h; Avstand vattengdng draneringsror till undergrunden
Qout.max 121/s Maximalt utflode fran anlaggning hg Avstind inlopp braddbrunn till filtermaterialets yta
Wy 1000 mm Anlaggningens bottenbredd z; Ovre slantlutning, 1:2;

Wioe 3000 mm Anlaggningens totala bredd zy Nedre slantlutning, 1:24

St 15m Anlaggningens langd

Figur 29: Féreslagna dimensioner pa krossmagasin. Bild fran dagvattenutredning (Sweco, 2025).
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Principiell hojdsattning och skyfallspaverkan

Hojdséattningen inom planomradet &r viktig for att skapa sékra ytliga
avrinningsvagar for vattnet vid extrema regn nar dagvattensystemet gar fullt. Idag
fungerar Hornsgatan som en avledande rinnvéag for uppstréoms omraden och som
leder vattnet vidare till Residensgatan.

Se forslag pa sekundara rinnvagar i figuren nedan.

Entréer mot Residensgatan bor anldggas minst 20 centimeter hogre én gatan for att
inte dversvammas vid skyfall enligt den skyfallsanalys som Lansstyrelsen tagit fram.
Detta staller krav pa att utforma entrén sa att den blir tillganglig for alla.

Enligt fastighetsagarens skisser planeras infarten till parkeringsgaraget att ligga langs
med Residensgatan. Infarten behover skyfallssakras sa att ytavrinnande vatten vid
skyfall inte rinner in i garaget.

| 6vrigt behdver marken narmast fasad luta bort fran fasaden. Lutningen bér vara
minst 1:20 inom tre meters avstand, enligt Boverkets riktlinjer. Det ar aven viktigt att
hojdsatta innergarden sa att vatten rinner soderut mot gronytan och inte in pa
fastigheten vaster om planomradet.

TECKENFORKLARING

=) Utredningsomrade

i__ | Fastighetsgranser

[] Dagvattenatgard
@ Dagvattenbrunn

—— Dagvattenledning

. Anslutningspunkt till
allman dagvattenledning
(Lumire)

- Sekundéra

rinnvagar skyfall

Underjordiskt krossmagasin A . . .
med grés ’ Framtida markanvandning

Area: 3*15m [ Gronyta
Fordrgjningsvolym: 8,7 m? [T Hardgjord yta

: I sedumtak

[ Tak (miljéstation)
B Tak (mot gata)
I Tak (mot innergérd)
[ ] Takterass

Figur 30: Foreslagen dagvattenhantering inom planomradet, inklusive sekundéara rinnvégar. Bild fran
dagvattenutredning (Sweco, 2025).

Detaljplanen reglerar att fardigt golv innanfér entréer ska vara minst 20 centimeter
hogre an angransande gatuniva.

Markféroreningar

Markfororeningar har pavisats inom planomradet. Provpunkten dar fororeningar
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over KM patraffats ligger dock utanfor den planerade ytan for byggnaden. Den
fororenade jorden behéver schaktas bort ned till 0,6 meter under markytan.

Pa 6vriga provpunkter har inga fororeningar patraffats. Det kan dock inte uteslutas
att fororeningar finns pa djupare an 1,8 m.u.my. For att sakerstalla att halter éver
KM-varden inte forekommer vid kélldjup och for att avgransa féroreningen av PAH-
M och PAH-H samt alifater >C16-C35, kan en mer detaljerad miljéteknisk
markundersokning kréavas i nasta skede. Innan schaktning kravs en anmalan enligt
828 samt en masshanteringsplan for de schaktade massorna.

Jord med fororeningsgrad éver MKM-varden beddms kunna koéras till deponi. For
jord med foéroreningshalter som 6verskrider riktvarden fér MRR behdver anmaélan
goras till kommunen innan massorna anvands utanfor fastigheten.

Halsa och sakerhet

Omagivningsbuller

Framtagen bullerutredning (Tyréns, 2024) visar att omradet ar lampligt for bostader
med avseende pa trafikbuller eftersom:

e Ekvivalenta ljudnivaer beraknas till under 60 dBA pa samtliga fasader vilket
innebar att fri planlosning kan véljas med avseende pa buller.

e Ekvivalenta ljudnivaer under 50 dBA och maximala ljudnivaer under 70 dBA
beréknas pa alla fasader forutom vaningarna 1 — 6 mot Residensgatan.

o Balkonger kan utformas som uteplatser i de fall géllande riktvarden for buller
kan uppfyllas. For bostader som inte &r genomgaende och som &r belagna pa
vaningarna 1-6 mot Residensgatan beddms riktvarden inte kunna uppfyllas
utan ytterligare atgarder. | dessa fall kan inglasning av balkonger medféra att
riktvarden uppfylls. Om detta inte & mojligt bedéms behov finnas av att
anordna en gemensam uteplats inom planomradet som uppfyller géallande
riktvarden.

Radon

Nagon storre risk for olagenhet kopplat till radon beddms inte finnas inom
planomradet.

Risk fér olyckor

Det bedoms inte finnas ndgon betydande risk for trafik- eller verksamhetsrelaterade
olyckor inom eller i anslutning till planomradet.

Risk for éversvamning

Vid skyfall rinner vatten pa ytan langs med bade Hornsgatan och Residensgatan.
Entréer och infart till parkeringsgaraget behover skyfallssékras. Enligt Lansstyrelsen i
Norrbottens skyfallskartering for tatorten uppgar maximalt vattendjup pa gatorna till
mellan tio och 20 centimeter. Plankartan reglerar darfor att fardigt golv ska anlaggas
minst 20 centimeter hdgre &n gata varifran angoring sker. | plankartan regleras aven
att infart till garage i souterrangplan ska utformas sa att ytligt avrinnande dagvatten
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fran angransande gatumark forhindras att rinna in i byggnaden.

Enligt de kommunala riktlinjerna for klimatanpassning (2015) ska markanlaggningar,
byggnader och 6vrig infrastruktur vid havet vara dversvamningsséakra upp till +2,5
meter i RH 2000. Med utgangspunkt i dessa riktlinjer innehaller detaljplanen en
bestammelse om att byggnad ska utformas 6versvamningssaker till denna niva.

Med 6versvamningssdker utformning avses att byggnadens grundléaggning och
nedersta byggnadsdelar utformas s att vatten inte kan tréanga in och orsaka skador
vid dversvamning upp till +2,5 meter i RH 2000, exempelvis genom tét konstruktion,
lampligt materialval och anpassad placering av tekniska installationer. Plankartan
reglerar darfor att byggnad ska utformas 6versvamningssaker till +2,5 meter dver
angivet nollplan.

Risk for erosion

Planforslaget beddéms inte medféra eller riskera att bli utsatt for erosion.

Risk for skred, ras och slamstrémmar

Planforslaget bedéms inte medfora nagon risk for skred, ras eller slamstrommar.
Topografin kring planomradet &r relativt flack med en svag lutning soderut.

Geotekniska forhallanden

Eftersom jordmotstandet ar hogt pa grunt djup rekommenderas ett grunt fundament.
Byggnaden kan grundléaggas pa platta pa mark om slutliga marktryck tillater detta.
Annars kan palar, forslagsvis borrade palar pa grund av block i marken, anvandas.
Det slutliga grundlaggningsalternativet bestdms i detaljprojekteringsfasen.

Block har patraffats inom undersokta djup, vilket ska beaktas vid det slutliga valet av
grundlaggning.

Hydrologiska férhallanden

Planforslaget bedéms inte paverka de hydrologiska forhallandena negativt.

Kulturmiljé

Fornlamningar
Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet.

Alla fornlamningar, kdnda och okdnda ar skyddade av kulturmiljélagen. Om
fornlamningar skulle patraffas vid kommande markarbeten ska arbetet avbrytas och
lansstyrelsen kontaktas.

Fysisk miljo

Bebyggelse och infrastruktur

Planomradet ar lokaliserat i ett nat av befintlig bebyggelse och infrastruktur som
kommer paverkas av planforslaget. Vad géller infrastruktur innebar planforslaget att
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nya anslutningar behéver anordnas for att ansluta planomradet till det omgivande
kommunala VA-systemet.

Ljusférhallanden

Skuggbildning och solforhallanden

Planforslaget medfor 6kad skuggpaverkan pa omgivande bebyggelse vilket ar att
forvanta da foreslagen totalhojd i planforslaget ar hogre an nuvarande bebyggelse i
omradet. Efter samradet har kommunen tagit fram en modellstudie for att analysera
konsekvenser kopplade till bland annat sol- och skuggfoérhallanden dar nulage
jamfors med planforslaget i ett 6vergripande perspektiv (Luled kommun, 2026). Se
Figur 31 och Figur 32. Vidare har Galéren Bostader AB tidigare tagit fram en sol- och
skuggstudie for det projekt de planerar uppfora inom planomradet for att belysa hur
den foreslagna byggnaden paverkar bostadshus i planomradets narhet (Galaren
Bostader AB, 2025).
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Figur 31 | Modellstudie Fjérilen 3 redovisas ovan analys 6ver sol- och skuggférh

bebyggelse inom planomrédet (markerat med rott), (Luled kommun, 2026).
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Planférslaget (11 viningar)

20 mars/22 sept

Var-

och hostdagjamning

K110

Figur 32 Figur 30 | Modellstudie Fjérilen 3 redovisas ovan studie over sol- och skuggfgrhallanden med

foreslagen bebyggelse inom planomradet (markerat med rétt), (Luled kommun, 2026).
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Sol- och skuggstudien ovan redovisar maximal skuggbildning vid vedertagna
tidpunkter under aret: vardagjamning (20 mars), sommarsolstand (21 juni) samt vid
flera klockslag under dagen. Hoéstdagjamningen (22 september) ger i princip samma
skuggforhallanden som vardagjamningen. Under vintersolstandet, da solen star som
lagst, ar skuggpaverkan som storst, men antalet soltimmar &r samtidigt begransat.

Studien visar att fastigheterna norr, nordost och 6ster om planomradet, framst
Bjorkspinnaren, Fjarilen 2 samt delvis Ekspinnaren, paverkas mest av skuggning till
foljd av planforslaget. Sammantaget bedoms dock skuggpaverkan som mattlig och
acceptabel i ett tatbebyggt innerstadslage, med hansyn till omradets karaktar och
befintliga stadsstruktur.

Skuggpaverkan fran den foreslagna bebyggelsen ar foranderlig éver dygnet och aret,
da skuggan vandrar i takt med solens rorelse. Detta innebar att paverkan pa enskilda
byggnader och fasader ar tidsbegrédnsad och inte konstant under hela dagen. Sol- och
skuggstudien redovisar tidpunkter da skuggpaverkan kan antas vara som storst,
framst under tidig var och host da solinfall ar sarskilt betydelsefullt, i syfte att visa ett
konservativt scenario.

Under var- och héstdagjamning vandrar skuggan relativt snabbt dver berérda
byggnader. Sommartid ar skuggpaverkan mer begransad, da solen star hogre och
skuggorna blir kortare. Under vintersolstandet ar skuggorna langre, men antalet
soltimmar ar samtidigt fa. Sammantaget innebar detta att skuggpaverkan till féljd av
planférslaget ar temporar och varierande, snarare an varaktig.

Nedan redovisas sol- och skuggstudie i ett mer detaljerat lage kring planomradet for
foreslagen byggnation under vardagjamning Figur 33 och midsommar Figur 34.

Figur 33: Skuggstudie vardagsjamning under tre klockslag: 10.00, 13.00 och 16.00. Héstdagjamning, 22
september, ger i princip samma skuggning som under vardagjamning. Bild fran sol- och skuggstudie (Galaren
Bostéder AB, 2025).
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Figur 34: Skuggstudie sommarsolstand (21 juni) under fyra klockslag: 10.00, 13.00, 16.00 och 19.00. Bild fran sol-
och skuggstudie (Galéren Bostdder AB, 2025).

Dagsljus

Vid planering och prévning enligt plan- och bygglagen (PBL) ska bebyggelse
utformas sa att skalig tillgang till dagsljus sakerstalls, med hansyn till platsens
forutsattningar och omgivning. | tdtbebyggda innerstadsmiljéer accepteras generellt
en lagre dagsljusniva an i glesare bostadsomraden, vilket foljer av PBL:s
skalighetsbedémningar och etablerad rattspraxis.

Planfdrslaget innebar att ny bebyggelse med stérre byggnadsvolym tillkommer i ett
centralt och tatbebyggt omrade, vilket kan paverka dagsljusforhallandena i
narliggande bebyggelse jamfort med nuldget. For att belysa hur den féreslagna
bebyggelsen paverkar tillgangen till dagsljus har sol- och skuggstudier samt en
modellstudie for dagsljus tagits fram inom ramen for detaljplanen for Fjarilen 3
(Luled kommun, 2026). | modellstudien har analyser av vertikal dagsljuskomponent
(VSC) pa omkringliggande byggnaders fasader genomforts som ett indikativt
analysstod for att bedoma forutsattningarna att uppna Boverkets riktvarde for
dagsljus i bostéder. Detaljerade modellbilder redovisas i dagsljusutredningen och
utgor ett tekniskt underlag for den samlade beddémningen enligt PBL, se Figur 35 till
Figur 38.

Studierna visar att den foreslagna bebyggelsen medfér viss minskning av dagsljus,
framfor allt for befintliga byggnaders fasader i de fastigheter som ligger narmast
planomradet: Fjarilen 2, Bjérkspinnaren 1 och Hagern 12.

Modellstudien for dagsljus har utgatt fran Boverkets byggregler (BBR), dar riktvardet
innebdar att minst 50 procent av vistelseytan i bostader bor uppna en dagsljusfaktor
om minst 1 procent. Studiens resultat visar att detta riktvarde bedoms kunna uppnas
i samtliga bostader i angransande kvarter, aven efter detaljplanens genomférande.
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Figur 36 Dagsljusforhallanden vy fran vaster, planforslaget. Skalan redovisar VSC niva.
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Figur 38 Dagsljusférhallanden vy fran syddst, planforslaget. Skalan redovisar VSC niva

Med héansyn till bebyggelsens placering, byggnadsvolymer, sakerstallda avstand
mellan byggnader samt omradets tata och centrala urbana karaktar bedéms
detaljplanens genomférande inte medfora nagon oacceptabel paverkan pa
dagsljusforhallandena for omgivande bebyggelse. Bedémningen avser en samlad
prévning av dagsljusforhallandena i enlighet med den niva som kan anses skalig
enligt PBL.

Den tillkommande bebyggelsen inom Fjarilen 3 ska utformas sa att kraven i BBR
avseende dagsljus uppfylls. Modellstudien visar att souterrangplan och entréplan
mot oster och norr har de minst gynnsamma dagsljusforhallandena. Dessa
fasadavsnitt bedéms darfér vara mer lampliga fér andra funktioner an bostader.
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Insyn

Detaljplaneforslaget for Fjarilen 3 medger en byggnad for bostader i upp till 11
vaningar med utanpaliggande balkonger mot 6ster och vaster samt delvis mot soder.
Planomradet ar omgivet av befintlig bebyggelse i vaster, norr och oster. | soder finns
en parkmiljo. Under samradet for detaljplanen for Fjarilen 3 inkom ett flertal
synpunkter som rérde insyn mot narliggande bostadsgardar, balkonger, fonster samt
angréansande parkmark. Dessa synpunkter har legat till grund for framtagande av
kompletterande modellstudie och justeringar i planforslaget. (Luled kommun, 2026).

Avstand mellan bostadshus pa Fjarilen 2 och planerat lage for balkongfront/fasad pa
Fjarilen 3 &ar ca 16/18 meter. Fjarilen 2 har balkonger mot stder och bostadsgard i alla
vaderstreck. Avstand mellan bostadshus pa Hagern 12 och planerat lage for
balkongfront/fasad pa Fjarilen 3 ar ca 27/29 meter. Hagern 12 har balkonger mot
vaster och bostadsgard i oster. Avstand mellan bostadshus pa Bjérkspinnaren 1 och
planerat lage for fasad pa Fjarilen 3 &r ca 11 meter. Bjorkspinnaren 1 har balkonger
och bostadsgard mot véster. Se Figur 39 nedan.

i .'.
< ‘, l. k”"

Bjorkspinnaren 1 .

'S S
Figur 39 | bilden redovisas avstand mellan planomradets féreslagna bebyggelse och angransande fastigheters
bebyggelse.

For att begréansa insyn fran bebyggelse inom planomradet har flera planbestammelser
inforts i plankartan.

Bestammelsen [fs] reglerar utskjutande byggnadsdelar sdsom balkonger, bursprak
och fasadpartier. Sddana byggnadsdelar far inte skjuta ut dver fastighetsgrans.
Undantag medges mot Residensgatan, dar byggnadsdelar far kraga ut hogst 1,8
meter Over fastighetsgréns, under forutsattning att en frih6jd om minst 3,5 meter 6ver
mark uppnas. Regleringen syftar till att sékerstalla ett 6ppet gaturum, tillrackliga
avstand till angransande bebyggelse samt god framkomlighet under utskjutande
byggnadsdelar. Utkragning tillats endast 6ver Residensgatan dar avstandet ar som
storst till bebyggelsen pa andra sidan gatan.
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Bestammelsen [fi] anger att balkong far anordnas med en maximal enskild bredd om
5 meter samt att den sammanlagda balkongbredden far uppga till hogst 50 procent av
fasadlangden. Regleringen syftar till att begréansa balkongers omfattning for att
sakerstélla en val avvagd fasadutformning och for att balkonger inte ska dominera i
gaturummet.

Bestammelsen [f7] innebar att balkonger inte fr anordnas mot fasader som vetter mot
Hornsgatan. Regleringen syftar till att begréansa paverkan genom insyn mot
bebyggelse norr om Hornsgatan, dar avstandet mellan fasaderna ar relativt kort.

Bestammelsen [fs] innebar att balkonger inte far anordnas mot fasader som vetter mot
parken i soder. Syftet ar att sakerstalla att parkmiljon inte paverkas negativt av
balkonger i direkt anslutning till allman plats, exempelvis genom 6kad insyn,
upplevd privatisering eller paverkan pa parkens 6ppna och offentliga karaktar.
Regleringen ar avgransad till den sodra byggrétten och ska inte tillampas pa
balkonger som anordnas pa byggnad inom den norra byggratten, &ven om fasaden
dar vetter mot parkomradet och balkonger hanger ut 6ver takterrass.

Sammantaget bedoms planférslaget inte orsaka en betydande olagenhet géllande
insyn mot grannfastigheter eller angransande parkmiljo.

Modellstudien (Luled kommun, 2026) utgor ett tekniskt underlag till den samlade
beddmningen av detaljplanens konsekvenser enligt PBL.

Vind

Planforslaget innebar att ny bebyggelse med storre byggnadsvolym tillkommer i ett
centralt och tatbebyggt omrade, vilket kan paverka lokala vindférhallanden i
gaturum och pa angransande ytor. For att belysa hur den foreslagna bebyggelsen
paverkar vindférhallandena har en modellistudie for vind tagits fram inom ramen for
detaljplanen (Luled kommun, 2026).

Modellstudien visar att den foreslagna bebyggelsen kan medfdra lokalt férhdjda
vindhastigheter, framfor allt i anslutning till byggnadshorn, passager och langs vissa
fasadstrak. Paverkan varierar beroende pa vindriktning och &r i huvudsak begransad
till mindre omraden i direkt anslutning till den nya bebyggelsen.

| studien konstateras att platsens lage pa centrumhalvons sddra sida innebar hogre
medelvindhastigheter vid sydlig vind jamfort med nordlig. Vid nordlig vind uppgér
medelvindhastigheten till upp till cirka 3 m/s, medan den vid sydlig vind tangerar
cirka 5 m/s. Vid simulering av planférslaget 6kar vindhastigheterna nagot, i
storleksordningen cirka 1 m/s, vilket bedéms vara acceptabelt.

Sammantaget visar studien att hela omradet fortsatt bedoms vara bekvamt att vistas i
for sittande, stdende och strosande vistelse. Omraden som bedéms vara obekvama att
vistas i utan att forflytta sig 6kar nagot vid ett genomférande av planen, men
omfattningen ar begransad.

Med héansyn till omradets centrala och urbana karaktar samt tillampade riktvarden
for vindkomfort bedoms detaljplanens genomférande inte medféra ndgon
oacceptabel paverkan pa vindforhallandena for gaende eller vistelseytor. Eventuell
lokal vindpaverkan kan hanteras i den fortsatta utformningen, exempelvis genom
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placering och utformning av entréer, byggnadsvolymer samt kompletterande
vindskyddande atgarder i senare skeden.

Modellstudien (Luled kommun, 2026) utgor ett tekniskt underlag till den samlade
beddmningen av detaljplanens konsekvenser enligt PBL.

Stadsbild

I Oversiktsplan 2021 anger kommunen att fortatning inom befintlig
bebyggelsestruktur, sarskilt i centrala lagen, ar dnskvéard. Utvecklingen ska ske
genom en effektivare anvandning av mark inom stadsbygden snarare &n genom
expansion av stadens yta. Fortatning kan bland annat ske genom om- och
tillboyggnader eller genom att lagexploaterade fastigheter ersétts av mer intensiv
bebyggelse.

Planomradet ar beléget i den sydvastra delen av centrumhalvon, i ett omrade som
under senare ar har genomgatt en tydlig omvandling med tillkomst av flera hogre
byggnader. | naromradet finns exempelvis det cirka 45 meter hoga punkthuset i
kvarteret Hagern samt pagaende bebyggelseutveckling i kvarteret Biet, dar den
hogsta byggnaden planeras uppga till cirka 45 meter. Den foreslagna bebyggelsen
tillkommer déarmed i ett sammanhang dar hogre byggnader redan utgor en del av
stadsbildens karaktér.

Punkthus i kv. Higern

Fdreslagen bebyggelse

Skivhus i kv. Higern

Figur 40: Vy fran nordvast (fagelperspektiv). Illustration av Galaren Bostader AB, 2025.

Bebyggelsen i Oskarsvarv kdnnetecknas av en variation i volymer, vilket skapar en
dynamisk och intressant stadsbild. Det finns tydliga skillnader i utformningen av
byggnaderna, bade nar det galler fasadmaterial och kulor, vilket bidrar till en
mangfacetterad karaktar i omradet.

Kommunens inventering av kulturhistoriska byggnader och miljder har visat att det
finns kulturhistoriskt intressanta byggnader och miljoer i planomradets narhet.
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Figur 41: Byggnader med kulturhistoriskt vérde i planomradets narhet.

Oster om planomréadet pekas de fyra sjuvaningshusen i rod plat pa fastigheten
Hagern ut som kulturhistoriskt intressanta byggnader och som en vardefull miljo. En
kulturhistoriskt intressant byggnad (bla farg i figuren ovan) innebar att byggnaden
har en stark och tydlig karaktar med komponenter och detaljer typiska for sin
arkitektoniska tidsepok. Byggnaderna ar representanter for sin tidsperiod och
symboler for stil, ideal och tillkomstperiod. Vidare forstarker den gatubilden déar dess
volymer och skala &r viktiga men ocksa for kulturmiljon som helhet. Kvarteret
Hagern ar ett exempel pa det storskaliga byggandet som var en hdgaktuell
samhallsfraga vid tiden och som skulle ge fler bostader pa kort tid. Husen ar enkla i
sin utformning och gardsmiljon har fatt en mer friare vaxtlighet och utformning. I juli
2025 blev Enblads express i kvarteret Gladan byggnadsminne. | kommunens
inventering ar dessa markerade som ”Sarskilt kulturhistoriskt intressant byggnad”.

Planforslaget medfor en forandring av stadsbilden, framst till foljd av byggnadens
hojd. Delar av den nya bebyggelsen kan uppforas i upp till elva vaningar, vilket
innebar en markant skalforandring jamfort med den befintliga bebyggelsen pa
fastigheten och med flera av de lagre byggnaderna i naromradet, sarskilt vaster och
nordvéast om planomradet. Fran dessa lagen kan byggnaden upplevas som mer
framtraddande och i vissa vyer dominera 6ver omgivande bebyggelse och
angransande gronomraden, sasom Varvsparken.

Storst paverkan pa stadsbilden bedoms uppsta norrifran, sett fran Vastra Varvsgatan
och Residensgatan, i riktning sdderut. Detta eftersom den féreslagna byggnaden sett
fran detta hall ar elva vaningar (exklusive kallarplan) och darmed bryter bade skala
och karaktar jamfort med befintlig bebyggelse. Se

Figur 42 nedan.
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Figur 42: Vy fran Residensgatan i riktning soderut, mot planomradet och vattnet. Féreslagen byggnad i bortre
anden till hoger i bild. Bilden visar en mojlig utformning av byggnaden inom planomradet. lllustration Galéren
Bostéder AB, 2025.

Fran soder syns byggnadens lagre del tydligare, vilket kan dampa den upplevda
volymens héjd. Se Figur 43 nedan.

Figur 43: Vy fran strandstraket i riktning norrut. Bilden visar en mojlig utformning av byggnaden inom
planomradet. Illustration av Galaren Bostader AB, 2025.
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Sett fran vattnet/isen kommer den foreslagna byggnaden att utgora en av flera hogre
byggnader. Se Figur 44 nedan.

Figur 44: Schematisk illustration 6ver foreslagen bebyggelse i forhallande till naromradet. Rod markering visar
laget av planomradets illustrerade bebyggelse avseende hojd och omfattning.

Den foreslagna bebyggelsen tillkommer i ett omrade dar hogre byggnader &r en del
av omradets karaktar. Byggnaden kommer att utgora ett nytt landmarke som
markerar borjan eller slutet pd Residensgatan, beroende pa vilket hall man narmar sig
omréadet fran. Residensgatan, som kantas av flera hoga hus norr om Varvsleden, ar
tillsammans med Radstugatan, Smedjegatan och Kungsgatan "tvargator” pa
Centrumhalvdn som ar viktiga for och binder samman stadens infrastruktur och som
alla har nagon eller nagra héga byggnader.

Planbestammelser reglerar byggnadens héjd, volymuppdelning, takform,
fasadutformning och relation till angransande gator. Regleringen bidrar till att
hantera den foéreslagna bebyggelsens hdjd och synlighet i stadsbilden samt till att
skapa ett sammanhallet och stadsmaéssigt uttryck. Krav pa sadeltak i kombination
med minsta takvinkel starker anpassningen till omgivande bebyggelsestruktur och
bidrar till ett sammanhallet taklandskap. Bestammelser om fasadmaterial, kulor och
balkongutformning bedéms ddmpa byggnadens visuella dominans och starka
upplevelsen av mansklig skala i gaturummet.

Sammantaget bedéms planens regleringar ge goda forutsattningar for en val avvagd
stadsbild, dar den 6kade exploateringen kan inordnas i den befintliga stadsstrukturen
utan att stadsbildens kvaliteter patagligt forsamras.

Friyta

For att uppna planens intentioner for friyta inom planomradet planerar kommunen
att anvanda kompensation av friyta. Kompensationen innebar att exploatdren atar sig
att bekosta atgarder inom narliggande allman platsmark for sddan friytefunktion som
ej kan sakerstallas inom planomradet. | det aktuella fallet sker detta genom att
exploatdren finansierar utvecklingen av delar av Varvsparken. Kvaliteter kopplat till
friyta, vilket de boende har ratt till, kompenseras i narheten av bostaden. Atgéarderna
kan till exempel vara sittplatser, lekplatser eller utrustning for fysisk aktivitet. Parken
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forblir allman och 6ppen for alla, men medel for kompensationen kommer att
anvandas for att goéra den mer funktionell och andamalsenlig for olika aktiviteter.

Natur- och grénomraden

Den féreslagna bebyggelsen innebar 6kad insyn i Varvsparken. Medan viss insyn kan
Oka kanslan av trygghet, kan for mycket insyn minska privatlivet fér parkens
besokare, vilket kan upplevas som mindre bekvamt for nagra. Den lagre volymen
placeras narmast parken, vilket innebér att insynen i parken kan upplevas mindre
markant.

Utbver dessa forandringar beddéms planforslaget medféra en 6kning av antalet
manniskor som ror sig i och nyttjar omkringliggande gronomraden. Paverkan
beddms som positiv.

Sociala aspekter

Tillgénglighet

Laget ligger relativt centralt i Luled och har goda gang- och cykelférbindelser till och
fran ovriga centralorten. Planomradet har &ven god tillganglighet for barn som
kommer bo i den féreslagna byggnaden. Vid ett genomfdrande av detaljplanen ska
byggnaden och dess tillhérande ytor uppféras tillgangligt enligt BBR:s krav.

Barn

Barn berors av detaljplanen eftersom barn dels kommer bo inom planomradet, dels
ror sig i narheten av planomradet till foljd av huvudsakligen den narliggande
lekplatsen och omkringliggande gronytor.

Planomradet har tva otrafikerade sidor vilket ar positivt ur trafiksakerhetssynpunkt.
Vidare bestar trafiknatet i planomradets narhet till stor del av gator utan genomfart,
det vill sdga gator som avslutas med en vandplan. Detta innebar att majoriteten av
trafikanterna i omradet utgors av boende eller andra som har sitt mal langs gatan.
Residensgatan ar aven den en dndgata med vandplan sydost om planomradet. Detta
innebdr att gatan inte trafikeras i ndgon hogre grad och majoriteten av trafiken sker
sannolikt under morgon och eftermiddag nar barn som gar pa Hagerns forskola
lamnas och hamtas.

Det kommer inte finnas nagot storre utrymme for lek inom planomradet. Detta
eftersom byggnader (bade huvudbyggnad och komplementbyggnader) och andra
funktioner som behdvs for byggnadens anvandning, som cykelparkeringar,
insamlingsplats for férpackningsavfall, ytor for dagvattenhantering med mera,
kommer uppta majoriteten av planomradets yta. Daremot kommer barn som bor i
den foreslagna byggnaden ha god tillgang till Varvsparken med tillhérande 6ppna
ytor och lekplats dar de kan leka och upptacka sitt naromrade. Langs Strandstraket,
som gar runt centrumhalvon, finns flertalet malpunkter for barn och unga, bland
annat idrottsplaner, badplatser, skogsdungar, 6ppna ytor med mera.

Jamlikhet

Planforslaget innebar att ett kontorshus rivs for att i stallet ersattas med ett
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flerbostadshus, vilket innebdr ett tillskott av bostader i centrala Luled. Planomradet
ligger inom gangavstand till forskola, rekreationsomraden, matvarubutik,
arbetsplatser, huvudcykelnat och busshallplatser for bade lokal- och regionaltrafik.
Narheten innebar goda forutsattningar for att alla ska ha mojlighet att fa ihop ett
fungerande vardagsliv.

Planforslaget bedoms inte medfora nagra negativa konsekvenser ur ett
jAmlikhetsperspektiv.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen bedéms inte medfora nagra negativa konsekvenser for gang- och
cykeltrafik. Ett genomforande av planforslaget innebar lokalt 6kade gang- och
cykelfloden till och fran planomradet, men da ett av kommunens huvudcykelstrak
ligger cirka 100 meter norr om planomradet bedoms tillgangligheten som hog.
Forutsattningarna for gdende och cyklister att snabbt och enkelt ta sig till malpunkter
i centrum beddéms som mycket goda.

Kollektivtrafik

De nya bostaderna kan ge ett 6kat underlag av resenédrer med kollektivtrafik. Utover
det innebér planforslaget inga omedelbara konsekvenser for kollektivtrafiken.
Fordonstrafik

Planforslaget innebér lokalt 6kade trafikfloden. Okningen bedoms inte leda till
problem for varken fordonstrafik eller gang- och cykeltrafikanter.

Parkering

Planforslaget innebar lokalt 6kat parkeringsbehov. Cykelparkering méjliggors bade
utvandigt och i parkeringsgarage under byggnaden. Fordonsparkering mojliggors i
parkeringsgarage och mojlighet finns aven till ytterligare parkering i den narliggande
fastigheten Hagern 11:s parkeringsgarage om behov uppstar.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Enligt Boverkets forordning om planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera
varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Redovisningen ska goras utifran
detaljplanens syfte och 2 kapitlet plan- och bygglagen (PBL).

Motiv till regleringar

Detaljplanen innehaller regleringar for att uppna detaljplanens syfte. Nedan foljer en
lista pa bestammelser och deras motiv.

Tabell 6: Detaljplanens bestdmmelser och motiv.

Anvandningsbestammelse Motivering
Kvartersmark
Syftet med anvandningen ar att uppnéa detaljplanens syfte att
B — Bostider inom planomradet méjliggéra fér boenden av varaktig karaktar.
Aven bostadskomplement ingdr i anvandningen, sdsom entréer,
trapphus, miljdhus och liknande. (PBL 4 kap. 58§)
Egenskapsbestdmmelse Motivering
Regleringen med korsmark méjliggér komplementbyggnader
+ & & som kompletterar flerbostadshusets anvandning, sdsom
+ = + miljhus och vaderskyddad cykelparkering. Begransningen

syftar till att sakerstalla att omradet inte bebyggs med
huvudbyggnad samt att marken &ven kan nyttjas fér friyta och
dagvattenhantering. (PBL 4 kap. 11 §)

01 - Marken far endast férses med
komplementbyggnader ovan
mark. Under mark far garage och
tekniska utrymmen anordnas.

Regleringen méjliggér komplementbyggnader som kompletterar
flerbostadshusets anvandning, sdsom miljdhus och
vaderskyddad cykelparkering. Begransningen syftar till att
sakerstélla att omradet inte bebyggs med huvudbyggnad samt
att marken &ven kan nyttjas for friyta och dagvattenhantering.
Samtidigt mojliggérs underbyggnad med garage och tekniska
utrymmen under mark. (PBL 4 kap. 11 §)

s1 - Bottenvaning far inredas med
lokaler fér centrumverksamhet.

Regleringen syftar till att méjliggdra for lokaler for
centrumverksamhet i byggnadens bottenvaning for att bidra till
ett aktivt och levande gaturum. Regleringen ger flexibilitet i
anvandningen samtidigt som byggnadens huvudsakliga
anvandning inte begrénsas. (PBL 4 kap. 11 §)

h1 - Hégsta totalhéjd ar 42 meter
over angivet nollplan

Regleringen géller den hégre byggnadsvolymen och gors for att
begransa hojden till motsvarande hogst elva vaningar, exklusive
kallarplan. (PBL 4 kap. 11 och 16 §§)

hz - Hégsta nockhdéjd ar 22 meter
over angivet nollplan

Regleringen géller den lagre byggnadsvolymen och gérs for att
begransa hojden till motsvarande hdgst fem vaningar, exklusive
kallarplan. (PBL 4 kap. 11 och 16 §§)
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hs - Hogsta nockhéjd pa
komplementbyggnader ar 4 meter

Regleringen av komplementbyggnaders hojd syftar till att
sékerstélla att komplementbyggnader underordnar sig évrig
bebyggelse i omradet. (PBL 4 kap. 11 och 16 §§)

o1 - Minsta takvinkel ar 15 grader.

Taket ska ges en minsta lutning om 15 grader. Regleringen gors
for att sékerstalla att den nya byggnaden samspelar med
omkringliggande bebyggelses takutformning. (PBL 4 kap. 11 och

16 §§)

f1 - Tak ska utféras som sadeltak.

Regleringen géller den hégre byggnadsvolymen och gérs for att
sdkerstélla ett arkitektoniskt samspel mellan den féreslagna
bebyggelsen och omkringliggande bebyggelse. (PBL 4 kap. 16

§)

f2- Utdver hoégsta angivna
nockhojd far staket, pergola och
vindskydd pa takterrass sticka upp
med ytterligare 3,0 meter.

Regleringen géller den lagre byggnadsvolymen och sékerstéaller
att strukturer som hor till anvandandet av takterrassen far sticka
upp hogre én hdgsta angivna nockhéjd. (PBL 4 kap. 16 §)

fs - Byggnadsdelar sasom
balkonger, bursprék och
fasadpartier far inte skjuta ut éver
fastighetsgréns. Undantag
medges mot Residensgatan, dar
byggnadsdelar far kraga ut hogst
1,8 meter dver fastighetsgrans.
Utkragande byggnadsdelar ska ha
en frindjd om minst 3,5 meter dver
mark.

Regleringen reglerar utskjutande byggnadsdelar for att
sakerstélla ett dppet gaturum, tillrdckliga avstand till
angransande bebyggelse samt sékerstélla god framkomlighet
under utskjutande byggnadsdelar. Utskjutande byggnadsdelar
Over fastighetsgrans tillats endast mot Residensgatan for att
undvika paverkan pa angréansande bebyggelse i norr och pa
parkmarken i séder. (PBL 4 kap. 16 §)

f4 - Balkong far anordnas med en
maximal enskild bredd om 5
meter. Den sammanlagda
balkongbredden far uppga till
hégst 50 procent av
fasadlangden.

Regleringen syftar till att begrdnsa balkongers omfattning for att
sékerstélla en véal avvagd fasadutformning och for att balkonger
inte ska dominera i gaturummet. (PBL 4 kap. 16 §)

fs - Balkong ska vara genomsiktlig
Over réackets hojd.

Regleringen syftar till att minska balkongernas visuella paverkan
och sé&kerstélla ett 6ppet och genomsiktligt uttryck i byggnadens
fasader. (PBL 4 kap. 16 §)

fe - Byggnadens fasad ska utféras
i varm kulér i material med taktila
kvaliteter.

Regleringen motiveras av byggnadens synlighet i staden och
syftar till att sakerstéalla ett val avvégt och stadsméssigt
fasaduttryck med hég upplevd kvalitet i gaturummet. Fasader i
varm kulér och material med taktila kvaliteter bidrar till en mer
mansklig skala och ett attraktivt stadsrum. (PBL 4 kap. 16 §)

fz - Balkong far inte anordnas mot
fasad som vetter mot Hornsgatan

Regleringen syftar till att begransa paverkan genom insyn mot
bebyggelse norr om Hornsgatan, da avstandet mellan fasaderna
ar relativt kort. (PBL 4 kap. 16 §)

fs - Balkong far inte anordnas mot
fasad som vetter mot parken i
soder

Regleringen syftar till att sékerstalla att parkmiljon inte paverkas
negativt av balkonger i direkt anslutning till allman plats,
exempelvis genom 6kad insyn, upplevd privatisering eller
paverkan pa parkens 6ppna och offentliga karaktar. Regleringen
ar avsiktligt avgransad till den s6dra byggratten och ska inte
tillampas pa balkonger som anordnas pa byggnad inom den
norra byggratten, &ven om fasaden dar vetter mot parkomradet
och balkonger hanger ut 6ver takterrass. (PBL 4 kap. 16 §)
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b1 - Entréer pa markplan far inte
placeras langs planomradets
sbdra kortsida.

Regleringen gors for att motverka ett ianspraktagande av allman
plats séder om planomradet. Om entréer placeras mot
Varvsparken riskerar oklarheter i vad som &r offentligt och privat
att uppsté. (PBL 4 kap. 16 §)

b2 - Entré ska finnas mot
Residensgatan och/eller
Hornsgatan.

Regleringen syftar till att sékerstalla att entréer férlaggs mot gata
for att géra gaturummet mer befolkat som en trygghetsskapande
faktor. (PBL 4 kap. 16 §)

Egenskapsbestdmmelser
som gaéller f6r all
kvartersmark

Motivering

Fardigt golv innanfér entréer i
markplan ska vara minst 0,2 meter
hoégre &n angransande gatuniva.

Regleringen utgér fran dagvattenutredningens resultat och syftar
till att motverka dversvadmning inom husets boendedel vid ett
100-arsregn. (PBL 4 kap. 16 §)

Entréers tillganglighet ska l6sas
inom fastigheten.

Regleringen gors for att sakerstalla att entréer, ramper, trappor
med mera inte placeras utanfor fastighetsgrans. Syftet &r att dels
majliggdra for sndskottning och annat underhall av allmén plats
GATA utanfér planomradet, dels inte forhindra en eventuell
framtida breddning av till exempel Residensgatan. (PBL 4 kap.

16 §)

Infart till garage i souterrdngplan
ska utformas sa att ytligt
avrinnande dagvatten fran
angransande gatumark férhindras
att rinna in i byggnaden.

Regleringen utgar frdn dagvattenutredningens resultat och syftar
till att motverka éversvédmning i husets souterrdngdel vid ett 100-
arsregn. (PBL 4 kap. 16 §)

Byggnad ska utformas
6éversvamningssaker till +2,5
meter éver angivet nollplan.

Enligt de kommunala riktlinjerna fér klimatanpassning (2015) ska
markanlaggningar, byggnader och 8vrig infrastruktur vid havet
vara éversvamningssékra upp till +2,5 meter i RH 2000. Med
utgangspunkt i dessa riktlinjer innehéller detaljplanen en
bestdmmelse om att byggnad ska utformas éversvdmningsséker
till denna niva.

Med 6éversvamningsséker utformning avses att byggnadens
grundlaggning och nedersta byggnadsdelar utformas sa att
vatten inte kan trdnga in och orsaka skador vid éversvamning
upp till +2,5 meter i RH 2000, exempelvis genom tat
konstruktion, I&mpligt materialval och anpassad placering av
tekniska installationer. (PBL 4 kap. 16 § och PBL 2 kap. 5 §)

Strandskyddet &r upphévt inom
planomradet.

Regleringen gors for att mojliggdra planférslaget och
upphévandet motiveras eftersom omradet redan ar
ianspraktaget. (PBL 4 kap. 17 §)

Genomférandetiden &r 5 ar och
borjar galla fran och med Laga
kraft

En genomférandetid pa 5 ar bedéms vara tillrdcklig med hansyn
till planens begréansade omfattning och férutsagbara
genomférande. (PBL 4 kap. 21 §)
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Medverkande i projektet

Detaljplanen har tagits fram av Stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete
med andra kommunala forvaltningar och planeringsarkitekter fran Sweco
Sverige AB.

Kommunstyrelseforvaltningen

Sektor Samhallsbyggnad och demokrati, 2026-05-29

Daniel Rova Matilda Eriksson

Planchef Arkitekt
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