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Inledning
Bakgrund, syfte och huvuddrag

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 6 december 2021 att ge
Stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att uppratta ett forslag till ny detaljplan for
Gammelstaden 26:6.

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att prova majligheterna for bostadsbebyggel-
se [B] pa fastigheten. Planen syftar dven till att sakra varldsarvets kulturmiljovar-
de. Fastigheten ar fororenad vilket maste atgardas innan marken ar lamplig for
bostadsandamal.

Fastigheten utgor ett redan ianspraktaget markomrade for kommunens verk-
samheter. Dessa verksamheter ska omlokaliseras, vilket mgjliggor en annan
anvandning pa platsen. Pdgadende markanvandning &r forrdd och kontor for
Infrastruktur- och serviceférvaltningens behov. Inom omradet finns utover detta
en atervinningsstation, teknikbod och mast.

Tidigare anvéandes fastigheten dven for raddningstjansten behov och inhyste en
brandstation. Denna &r efter etableringen av nya brandstationen ”Risslan” inte

langre i bruk.




Plandata

Planomradets lage och areal

Planomradet ar belaget i Gammelstad Kyrkby vid den 6stra infarten in till
Kyrkbyn fran Luleéd centrum och vég E4. Direkt angransande mot fastigheten
finns befintliga bostadsomraden och Kyrkogarden. I omradets sodra del gransar
fastigheten mot ett stort orort naturomrade. Fastighetens areal &r cirka 2,1 hektar.

Markégoférhallanden
Kommunen &dger hela fastigheten Gammelstaden 26:6.

Planprocessen

Planférfarande

Detaljplanen handldggs enligt utokat forfarande i enlighet med plan- och byggla-
gen (2010:900). Ett utokat forfarande ska anvands da detaljplanen ar av betydan-
de intresse for allménheten, vilket planen beddms ha, d& den berdr en sarskilt
kanslig kulturmiljo i och med varldsarvet.

Det innebér att detaljplanen ska kungoras och samradas under minst tre veckor.
Efter samradet avser kommunen att genomfdra en markanvisning via ett jam-
forelseforfarande. Samradshandling ska ligga till grund for en markanvisnings-
process med markanvisning efter ett jamforelseforfarande. Kriterier och urval for
markanvisningsprocessen och jamforelseforfarandet ska baseras utifran samrads-
handling. Beslut om antagande meddelas av kommunfullmaktige.

Utdkat forfarande

Samride- _ Gransknings-
| | kn An Laga kraft
Kungdrelse Samrad redogorelse Underrittelse Granskning utistande tagande aga kra

Tidplan

Enligt preliminar tidplan berdknas detaljplanen stallas ut for samrad under kvar-
tal 3 ar 2024, markanvisning kvartal 1-2 ar 2025 och for granskning under kvartal
3 ar 2025. Detaljplanen bedoms kunna antas under kvartal 4 &r 2025.

Handlingar

Planhandlingar

¢ Plankarta med bestammelser

¢ Planbeskrivning (denna handling)

Plankartan och planbestimmelserna ar juridiskt bindande. Planbeskrivningen
och illustrationen som redovisas i planforslaget saknar egen rattsverkan.
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Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

Grundkarta
Fastighetsforteckning

Undersokning om risk for betydande miljopaverkan

Utredningar

Kulturmiljobeddmning: Heritage Impact Assesment (HIA), Sweco, 2022-11-17
Trafikbullerutredning, Brekke & Strand Akustik, 2024-04-30
Miljoteknisk markundersokning, WSP, 2022-10-28

Oversiktlig utredning av méjliga atgardstekniker for PFAS-fororenat omrade,
WSP, 2023-03-27

Resultatrapport miljoteknisk markundersokning, WSP 2024-03-27

Dessa handlingar finns tillgangliga pa kommunens hemsida fram till dess att
planen vinner laga kraft.



Tidigare stallningstaganden

Planer

Oversiktsplan 2021

Det foreslagna omradet ar i 6versiktsplanen 2021 utpekat som ett fortatningsom-
rade med stads- eller tatortsmassig karaktar, oftast indelad i kvarter. Enligt 6ver-
siktsplanen kan bostader, kontor, handel, annan verksamhet, gator, parker och
fritidsanldggningar ingd i omradet. Brandstationstomten ar en plats som sarskilt
pekats ut som ska utredas. Tidshorisonten for dndrad anvandning ar angiven till
ar 2025-2030 dar flytt av brandstation och vatten- och avloppsutbyggnad ar de
tva fraimsta aspekterna for att exploatering ska kunna ske.

Detaljplanen bedoms ligga i linje med intentionerna i gallande 6versiktsplan.

Gallande detaljplaner och omradesbestammelser

Gallande detaljplan A349 (25-P75/5) som dr antagen ar 1975 tillater smaindustri
(Jm). Hogsta byggnadshdjd ar 5 meter. Planen medger i direkt anslutning till om-
radet bostader och allmén gata samt park. Delar av gdllande detaljplan kommer
upphivas om den nya detaljplanen vinner laga kraft. Ovrig del av den gillande
planen kommer fortsatt att galla for 6vriga markomraden.

Planen beror géllande planer enligt nedan:

\ A349 25-P75/5 \ Gammelstads Kyrkby 1975-09-16

Forslag till &ndring och utvidgning av stadsplan for Gammelstads kyrkby, 1975.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 2021-12-06 att ge
Stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att uppratta ett forslag till detaljplan for
Gammelstaden 26:6, Kyrkbyn (fore detta brandstationen).

Féreskrifter och allménna rad

Planhandlingarna i planforslaget har upprattats enligt Boverkets foreskrifter om
detaljplan (BFS 2020:5) samt Boverkets allmdnna rad om redovisning av reglering
i detaljplan (BFS 2020:6).

Riksintressen
Planomradet berdrs av foljande riksintressen:

¢ Riksintresse for kulturmiljovard (3 kap 6 § MB)
¢ Riksintresse for totalforsvaret (3 kap 9 § MB)



Strandskydd

Generellt strandskydd géller 100 meter fran strandlinjen enligt miljobalken 7 kap.
14 §. Planomradet ligger mer dn 100 meter fran strandlinjen och berérs darfor inte
av strandskyddsbestammelserna.

Miljokvalitetsnormer

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

Planomradet omfattas av MKN for luftkvalitet och vattenkvalitet. Luled kommun
omfattas inte av den framtagna miljokvalitetsnormen avseende omgivningsbul-
ler.

Mellankommunala férhéallanden
Inga mellankommunala intressen beddms paverkas av planforslaget.

Beddmning av betydande miljépaverkan

Kommunen ska enligt 6 kap 5 § MB undersdka om genomforandet av planen,
programmet eller dandringen kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Enligt 6 kap 6 § MB ska undersokningen identifiera omstandigheter som talar
for eller emot en betydande miljopaverkan. Samrad géllande undersdkning om
betydande miljopaverkan ska hallas med lansstyrelsen enligt 6 kap 6 § 2p och 10
§ MB. Om betydande miljépaverkan antas och en strategisk miljctbedomning ska
tas fram kan undersokningssamradet med fordel samordnas med avgransnings-
samradet.

Kommunens bedémning
Kommunen har tagit stallning till att planen inte innebar risk for betydande mil-
jopaverkan.

Detaljplanen medger inte verksamheter eller atgarder som kraver skydd eller
tillstand enligt miljobalken. Kommunen konstaterar att ingen av de forutsatt-
ningar som alltid medfor att en konsekvensbeskrivning ska upprattas foreligger
i denna plan. Den féreslagna markanvandningen i forslag till detaljplan bedoms
inte heller medverka till att nagon miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken
overskrids. Det finns mojligheter att med god planering avhjalpa de eventuella
negativa miljoeffekter som ett genomforande av detaljplanen kan innebéra. Detta
forutsatter att fragor kring paverkan pa kulturmiljo och miljéfororeningar utreds
sdrskilt i planarbetet.

Séakerstallandet av en bostadsbebyggelse som tar stor hansyn till de kulturmiljo-
varden som finns for planomradet och dess narhet avses hanteras i planforfaran-



det med hjalp av en HIA (Heritage Impact Assessment) som belyser paverkan pa
varldsarvet. Syftet med en HIA é&r att utvardera planerade exploateringars paver-
kan pa vérldsarv. I denna utvardering ingar att definiera varldsarvets varden och
vilka konsekvenser den planerade exploateringen kommer att ha for dessa. En
HIA ska anvandas som ett planeringsunderlag.

Med stod av detta verktyg och planprocessen bedoms aspekterna som paverkar
kulturmiljon att kunna hanteras pa ett lampligt satt i planarbetet. HIA:an bedoms
anvandas som metod och stod istallet f6r en MKB géallande bedomning om pa-
verkan pa kulturmiljovardena.

Lansstyrelsens yttrande

Lansstyrelsens yttrande sker i samband med utskick av samradshandlingar.

Slutsats

En strategisk miljobeddmning har darfor inte upprattats.



Forutsattningar for planarbetet

I detta avsnitt redovisas samlat under varje rubrik detaljplanens forutsattningar
foljt av forandringar och tankbara konsekvenser.

Omradet som berérs

Omrédet som berdrs av planforslaget bestar i dagslaget av verksamheter dar
anvandningen fran 1975 ars plankarta anger omrade for smaindustridandamal.
Planomradet ar beldget soder om Kyrkbyn och nordost om vag 97 samt jarnvag
och industriomrade. Narmast planomradet ar befintliga bostadsomraden beléag-
na.

Gamelstads kyrka sett fran Lulevégen 12 (just intill planomradet) ar 1940.
Foto: Hedqvist Egron



Historiskt sett har omradet nyttjats som vagstation under cirka 70 ar (ca 1930-
1999). Hedenslundsvagen har varit en huvudvég ner till den gamla jarnvags-

stationen som lag just nedanfor fastigheten. Detta historiska strak planeras att
starkas fran fastighetens sydvastra horn vinkelratt mot jarnvagen.

Fran ca ar 2000 har fastigheten nyttjats av Raddningstjansten i Luled samt av
Fritidsforvaltningen pa Luled Kommun. De tva huvudsakliga verksamheterna ar
Raddningstjansten Lulea som nyttjat fastigheten i form av en brandstation med
utryckningsfordon och Vagverket som nyttjat fastigheten som upplag for bland
annat sand, salt och grus. Brandstationen &r efter etableringen av nya brandsta-
tionen “Risslan” inte langre i bruk. Padgaende markanvandning &r férrad och
kontor for Infrastruktur- och serviceférvaltningens behov.

Trots de langa byggnadskropparna inom planomradet upplevs en gles bebyggel-
sestruktur pa platsen pa grund av de storre fria ytorna.

Flygfoto 2022, befintliga byggnaders funktioner. (Luled Kommun)

Bebyggelse i omgivande miljoer

Planomradet gransar mot tva befintliga bostadsomraden i 6st och vast dar de
flesta byggnaderna utgors av villor fran 1990-talet och framst slutet av arhund-
radet. I norr pa andra sidan Lulevdgen som gar mot kyrkan ligger Gammelstads
begravningsplats. I soder breder ett skogsomrade ut sig mellan jarnvag och det
befintliga bostadsomradet. Langs med Lulevagen ar det blandad bebyggelse i
gles struktur med villor samt mindre flerbostadshus med framst tva plan fran
1900-talet.

Kyrkstaden byakarna utgors av de kyrkstugor som finns i Gammelstad.
Kyrkstugorna bestar av timrade fasader, bradfodrade fasader med staende rib-
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bad trdpanel, locklistpanel, malat med Akta Falu Rédférg och dvriga detaljer ar
malade med vit linoljefarg. Kyrkstugornas knutbrador ar ofta faluréda men kan
aven malas vita.

Aven de delar av Gammelstad som inte utgors av kyrkstugebebyggelse ar fram-
forallt en trastad, med hus i en till tva vaningars hojd. Kyrkbyn utgors i stort av
permanent boende utan nddvandig religios eller kyrklig koppling. De senare
tillkomna byggnaderna ansluter till den &dldre traditionen genom fasadmateri-

al, taktyp och byggnadshdjd. Det mest dominerande fasadmaterialet generellt

i kyrkbyn ar trapanel och da framst stdende panel dar enstaka mer betydande
byggnader i byakdrnan har liggande panel. Utanfor byakdrnan finns en variation
av fasadkulorer som generellt gar i varma och framst réda toner.

Ett fatal tegelbyggnader finns &ven men da framst i randzonen, vilken ramar in
byakdrnan, men finns dven i villakvarteren som stracker sig an lange ut fran kar-
nan mot planomradet, se férklarande bild nedan 6ver indelningen av omradena i
Gammelstaden.

Den dominerande takutformningen ar sadeltak, ett fatal tak har annan utform-
ning dar mansardtak och valmat tak kan vara exempel pa dessa.

Vy 6ver bebyggelse sett frdin sdder. Bebyggelsen i randzon och villakvarter ar generellt &r utfdrda i varma kuldrer
jamfort med byakrarnans faluréda kyrkstugor. Bildkélla: Blom

Byakédrnan representerar i princip utstrackningen av Gammelstads varlds-
arvsomnrade, se bild nedan. Buffertzonen for varldsarvet utbreder sig over ett
storre omrade i Gammelstad och inkluderar planomradet. Buffertzonen i sig ska
fungera som ett adekvat skydd och forvaltning for det universella varde, autenti-
citet och integritet som varldsarvet har ihop med andra skydd i form av lagstift-
ning, reglering och tydliga gréanser.

Kvarteren i kyrkstaden som ar beldgna inom véarldsarvsomradet ar sma och upp-
delade av mindre grusgrander som in sin tur ansluter till varandra och de storre
tillfartsvdagarna. Langs med tillfartsvagarna ligger befintlig stugbebyggelse i stor
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utstrackning direkt i angransning till vagbanan med separering av mindre gras-
remsor och grusade ytor. Grasremsorna fyller en gestaltningsmassig funktion da
de minskar vagens dominans och forankrar vagen i landskapet samtidigt som
de skapar rumslighet mellan stugorna och vagen. Parken vid kyrkplatsen utgor
omrddets enda storre sammanhéangande gronyta.

Karta éver indelningen; 1. Byakdrnan, 2. Randzonen och 3. Villakvarteren i Gammelstad.
(Bild ur Att dga ett hus i kyrkbyn, Luled Kommun)

IMAALIMHMJMODANRI :HHHUuUnkgn

fx /ﬂi J \. N\ N\ Varldsarvsomrdde Gammelstad (LST, ytor)

Varldsarvets och buffertzonens utbredning. .
(Luled Kommun) Buffertzon virldsarv Gammelstad (LST, ytor)
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Naturmiljo

Landskap och ekosystem

I kyrkbyn i 6verlag finns en stor andel naturmark just utanfor byn i framst ostlig
riktning dock medger detta planomrade i huvudsak industrimark med obefintli-
ga naturvarden.

Planomrdadet utgor som helhet en barridr for spridningssamband for vaxter och
pollinatorer d& omradet till stor del dr hardgjort med lite vaxtlighet. Inga sprid-
ningslankar finns kopplade till omradet.

Omréadet ar hogst beldget mot Lulevagen och sluttar nerat mot skogsomradet.
Hela planomradet lutar fran ca +12.40 vid Lulevégen ner till +7.90 i skogsomra-
det vilket ar kring 2,1% lutning. Den 6vre delen av fastigheten lutar nagot mer
(~2,4%) an den nedre delen (~1,7%). Det finns avvikande lutningar/hojdskillnader
inom omradet (slanter, murar, parkeringsytor). Marknivan i tvarled ar mer plan;
fran Kockvaven ca +8.80 till Hedenslundsvégen +8.50.

Soder om planomradet finns ett stort skogsparti som delvis ligger pa en hojd
bestdende i huvudsak av tallar med undantag av det flackare omradet som
angransar till planomradet vilket domineras av bjork. Skogsomradet ihop med
kyrkogarden i nordostlig riktning har bada hoga varden for flera ekosystemtjans-
ter vilket gronplanen pavisar och ar av sdrskild vikt for den omgivande platsen.
Planomradet angréansar dven till omraden for livsmiljoer for pollinerande insek-
ter. Narheten till natur kan ge ett mervarde till boendemiljon aven om naturmar-
ken ligger utanfor fastigheten.

Summerat varde ekosystemtjanster

Ett mindre varde
Mattligt varde

. Patagligt varde

VR o7 N

Gronplan, summerat varde ekosystemtjanster. (Luled Kommun)

Vegetation och djurliv

Planomradet dr bebyggt och har anvants som industrimark. Inget djurliv bedéms
finnas inom planomradet. Den vegetation som finns bestar av en tradrader i ut-
kanten av planomradet.
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Friytor / Torgmiljéer

I dagslaget bestar omradet av fa gronytor, tradrader langs Hedenslundsvagen
samt enstaka trdd mot Lulevdagen och i utkanten av fastigheten dven i sydost.
Kommunen har utfort en bedémning av de trad som finns och det framkommer
att tre trad, tva tallar samt en gran, ar bevarandesvarda. Tva av traden &r pla-
cerade intill korsningen Hedenslundsvagen Lulevéagen och ett av traden intill
Lulevéagen i nordostra hornet av fastigheten. Dessa trad ger en héjddimension till
den annars relativt platta och 6ppna ytan och kommer dven pa ett bra sitt ta ner
skalan pa framtida bebyggelse och gora den mindre dominant.

I ovrigt utgor inte platsen varken ndgra allmadnna parkytor eller andra ytor for
lek och utevistelse.

Rekreation och friluftsliv

Storsand beldget cirka 1,5 kilometer soder om planomradet har mycket hoga
varden for rekreation och hélsa liksom Gammelstadsviken med vandringsleder
och fagellokal som ligger dster om stadsdelen. Kyrkbyns miljoer, kulturlandska-
pet och kyrkogarden bidrar med varden for gront kulturarv. Promenadstigar i
de intilliggande skogsomradena finns det manga av vilket tyder pa vardet av
dessa och den frekventa anvandningen da vissa stigar endast dr upptrampade av
manniskan sjalv.

Landskapsbild

Kyrkstaden och den omgivande kyrkbyn ligger pa en hojd som stracker sig i Ost-
vastlig riktning. Fran kyrkplatsen, som ligger hogt och utgor navet i kyrkstaden,
foljer de fyra storre tillfartsvagarna terrangens forutsattningar i olika riktningar.
Norr om Kyrkbyn, langs med Gamla Bodenvagen samt Rutviksvégen finns 6ppet
aker-/beteslandskap samt uppvuxen skogsvegetation. Detta medfor att Kyrkbyns
bebyggelse bryter av mot den omgivande naturliga terrangen i den norra delen.
Soder om Kyrkbyn, langs med Lulevdagen och Framlanningsvagen, angransar
Kyrkbyn mot fraimst smaskalig villabebyggelse vilket gor att 6vergangen fran
omgivningen blir mer gradvis.

Planomradet ar synligt fran langt hall endast pa grund av den 48 meter hoga
kommunikationsmast som idag befinner sig i planomradet. Masten har en
negativ inverkan pa miljon och pa varldsarvets autenticitet. I dvrigt syns inte
bebyggelsen eftersom skogspartier doljer omradet till stor del. Fran vag 97 leder
Lulevédgen in mot Gammelstaden och véarldsarvet. Lulevdgen ar huvudvagen in
till kyrkbyn fran soder och darmed dven fran Lulea centrum vilket gor att manga
passerar vagen inte minst besokare utifran for besck av varldsarvet. Planomradet
ligger just intill Lulevdgen och utgér darmed en del av upplevelsen pa vag in till
varldsarvet.

Planomradet ar planlagd som smaindustrianvandning och inhyser verksam-
heter till skillnad fran de tva intilliggande bostadsomradena i 6st och vast.
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Verksamhetsomradet skapar en barridr inom omradet dar det dstra bostadsomra-
det hanger fritt fran resterande storre bostadsomrade mot kyrkbykdrnan. Staketet
som finns kring fastighetens utkanter okar kanslan av barriar mellan planomrade
och bostadsomrade betydligt.

Kulturhistorisk vardefull miljo

Riksintresse for kulturmiljé
Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard (3 kap. 6 § miljobalken).

Motiveringen till riksintresse som foljer: Kyrkstad och smastadsmiljo som ut-
vecklats ur en medeltida kyrk- och marknadsplats. Speglar norra Skandinaviens
tidiga sockenindelning och kyrkstadsseden med tillfalligt boende. (Kyrkstad,
stadsmiljo; smastad, fornlamningsmiljo).

Riksintressets uttryck

Tillfartsvdagarnas flerhundraariga strackning, med den av landhdjningen numera
utplanade vattenvdgen via hamnen, som var avgorande for Luled stads etable-
ring pa platsen 1621.

Gammelstad i Lulea ar den storsta bevarade kyrkstaden i norra Norrland. Den
ar dessutom den enda som forenat Nordens tva typer av trastader — kyrkstaden
och borgarstaden. Fran och med 1300-talet var Gammelstad marknadsplats och
centrum i en socken som tidvis omfattade ndstan hela nuvarande Norrbottens
lan. I borjan av 1600-talet hade orten utvecklats till en kyrkstad och fick handels-
privilegier. Kyrkstugorna blandades med bofasta gardar och kyrkstaden kom att
omfatta 424 byggnader.

Kyrkomiljon, omradets kdrna; med den stora medeltidskyrkan med grastens-
murar, branta spantak och fristaende torn, gravkapell och gravhus, inramat av
en bogardsmur med medeltida portalbyggnader och ett timrat sockenmagasin
fran sent 1700-tal. Det 6ppna odlingslandskapet i norr representerar dgorna som
tillhort prastgarden och har kontinuitet fran medeltiden. Siktlinjerna fran norr
som visar den tydliga gransen mellan kyrkstaden och omlandet. Det oregel-
bundna gatunatet av medeltida karaktdar med de sma kyrkstugorna formerade i
klungor och ofta delade i flera kamrar med olika dgare. Stugornas karaktaristiska
skala, fargsattning och enkla form som genom omsorgsfulla hantverksdetal-

jer i dorrar, fonsterluckor, fonsteromfattningar och knutar far en rik variation.
Kyrkstadsseden kommer till uttryck i den 6dslighet som de stangda fonsterluck-
orna férmedlar under stora delar av aret. Kyrkstadens allmanningskaraktar utan
planteringar, staket eller andra gransmarkorer mellan stugorna. Stadskvarteren
som visar utvecklingen inom 1600-talets nyanlagda trastad med rutnéatsplan.
Luleés &ldsta stadsbebyggelse med 1700- och 1800-talens smastadsmadssiga trabe-
byggelse, med de kdnnetecknande langa, laga bostadslangorna beldgna i gatu-
linjen. Medeltida kulturlager i nastan hela Gammelstad. Kyrkbergets siluett med
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stenkyrkan fran 1400-talet pa toppen utgor ett tydligt landmarke.

Kyrkstugorna anvandes pa traditionellt vis dnda fram till 1950-talet. Idag fung-
erar kyrkstaden som ett levande samhalle dar stugorna numera framst anvands
i samband med konfirmationshdgtiden vid midsommar. Kyrkbyn ar ett viktigt
kulturellt centrum med kyrkstaden som &r klassad som varldsarv enligt Unesco.

Vy 6ver kyrkstugorna och kyrkan i Gammelstaden. (visitgammelstad.se)

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Gammelstad kyrkstad blev ett véarldsarv 1996 den 7 december da kyrkstaden togs
upp pa UNESCO:s varldsarvslista. Motiveringen till detta lyder “Gammelstads
kyrkstad ar ett enastdende exempel pa den traditionella kyrkstad som finns

i norra Skandinavien. Den illustrerar pa ett utomordentligt sitt anpassning-

en av traditionell stadsplanering till de speciella geografiska och klimatolo-

giska forhallanden som rader i en svar naturmiljo”. Gammelstad kyrkstad ar
Sveriges storsta och bast bevarade kyrkstad med 404 stugor och 552 kammare.
Virldsarvsomradet omfattar den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen, totalt
520 skyddade byggnader, vagnatet, fornlamningsmarken och den manghundra-
ariga sedvanjan att under helger vistas i sin kyrkstuga. Varldsarvets enastdende
universella varden bars av kulturmiljon som helhet savéal som av de enskilda
byggnaderna. Miljon berattar om kyrkstadstraditionen, de langa avstanden, land-
héjningen och Luleas historia.

UNESCO har utarbetat flera konventioner och rekommendationer for bevaran-
de av natur och kultur. En av dessa dr “Konvention om skydd av varldens na-
tur- och kulturarv” (varldsarvskonventionen) som antogs 1972 och som Sverige
ratificerade 1985. Den syftar till att trygga de mest vardefulla delarna av jordens
natur- och kulturskatter mot forstorelse och forfall. En viktig del i detta arbete ar
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att starka samarbetet Over granserna och att 6ka forstaelsen for manniskors olika
kulturarv. Ett véarldsarv dr en unik kultur- eller naturmiljo som vittnar om méann-
iskans eller jordens historia pa ett sadant satt att den anses ha generell betydelse
for manskligheten, nuvarande och kommande generationer.

Planomradet ligger i buffertzonen for varldsarvet Gammelstaden. Inom buffert-
zonen som omger varldsarvsomradet finns strukturer som ar en forutsattning for
att man ska kunna forsta varldsarvsmiljon i sitt forna sammanhang. Kulturmiljon
ar en konkret lank till det forflutna, vilken ger oss historisk kunskap och upple-
velse som inte gar att finna i litteratur eller arkiv. Det dr kulturmiljon med den
sarpraglade bebyggelsen som skapar den sarskilda atmosfar och kénsla som
finns i Gammelstad. Kulturmiljon &r en attraktiv boendemiljo och lockar bestka-
re fran hela varlden.

Kulturmiljon ar valskott med bibehallet hoga kulturhistoriska varden, dar de his-
toriska sammanhangen kan forstds i bade detaljer och 6vergripande strukturer.
Bebyggelsemiljons asketiska skonhet far ta plats utan att utsattas for konkurrens.
Kyrkstaden utmarker sig som nagonting annat dn giangse bebyggelsemiljo.

Kyrkstugorna och annan kulturhistoriskt vardefull bebyggelse forvaltas pa ett
varsamt satt sa att de bade kan anvéandas och vara en tillgang for dem som bor
pa, anvander eller besoker platsen idag och behalla sina varden i framtiden.
Byggnadsvarden utfors medvetet och kvalitativt.

Buffertzonens karaktarsdrag med dlderdomliga vagstrackningar, oppet odlings-
landskap, kyrkoherdebostallet, officersbostallet (nu Kulturgarden) och det forna
hamnomradet ar intakt och sdkrat for framtiden.

Inom planomradet finns inga kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

Fornlamningar

Véster om planomradet, cirka 30 meter fran planomradesgransen, finns en
kulturhistorisk 1dmning som bestar av en bytomt/gardstomt (RAA-nummer:
Nederlulea 175:1, omradet markerat lila pa kartan nedan). Gardstomten gar att se
pa en karta over laga skifte fran 1847 men ar bebyggd i dagslaget.

Virldsarvsomradet dr en fornlamning i form av ett stadslager med stora inslag
av kyrkstadskaraktir bestdende av kulturlager och befintlig bebyggelse (RAA-
nummer: Nederlulea 330:1, omradet markerat rott pa kartan nedan). Inom angi-
vet omrade dr en medeltida stenkyrka fran 1400-talet (Nederlulea sockens kyrka),
med kyrkstadsbebyggelse, befintliga boningshus och uthus, asfalterade ytor,
tradgardar och grasbevuxen dkermark. Inga iakttagelser efter lamningar gjordes
vid inventeringstillfallet 1987.

Enligt tidigare anteckningar grundades Lulea Gammelstad ar 1621, men flyttades
ar 1649 pa grund av landhdjningen narmare havet till sin nuvarande plats, det
vill sdga Lulea stad.

All markarbete som ska ske inom 150 meter fran en fornlamning kraver tillstand
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av Lansstyrelsen. Om en fornlamning upptacks under markarbete ska lansstyrel-
sen kontaktas omedelbart och arbetet avstanna.
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Utdrag ur Fornsok som visar registrerade fornlamningar och évriga kulturhistoriska I1&m-
ningar (raa.se) (2023-12-15)

Offentlig och kommersiell service
Ingen offentlig eller kommersiell service finns inom planomradet idag.

Varldsarvet ar ett stort besoksmal, men har begransat med lokaler som anvands
for offentlig eller kommersiell service. Det finns nagra fatal restauranger/caféer
och ett Visitor center. Hagnans friluftsmuseum, en medeltida kyrka, begrav-
ningsplats och turistbyra finns dven i varldsarvet.

Den narmaste forskolan ligger cirka 500 meter norr om forstudieomradet, medan
det ar cirka 1 kilometer till narmsta grundskola samt 1 mil till ndirmaste gymnasi-
um i Lulea Centrum.

I Gammelstad, cirka 1,5 kilometer fran planomradet, finns service i form av
idrottsanlaggningar, affdrer, restauranger, kyrkor, vardcentral, bibliotek med
mera. Stor del av servicen finns i Stadso centrum. I omradet finns mojlighet for
alla unga att besoka och ta del av verksamheten vid fritidsgarden som ligger i
sporthallen. Badhus finns i omradet. Dessutom finns dldreboende samt boende
och dagverksamhet for funktionsnedsatta.

Storhedens handelsomrade ligger cirka 4 kilometer soder om planomradet.
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Markforhallanden

Geotekniska férhallanden
Huvudsakligen moran. Finsediment med genomgaende torrskorpa. (SGU)

Léangs den bilvag som passerar norr om fastigheten och genom Gammelstad
Kyrkstad finns det en moranrygg som stracker sig genom bostadsomradena samt
stora delar av aktuell fastighet. Ovriga delar av fastigheten bestar av lera-silt,

se bild nedan. Det skattade jorddjupet dr 20-30 m (SGU:s jordartskarta 1:25000—
1:100000, SGU:s jorddjupskarta). Bilvagen utgor en hojdpunkt pa moranryggen
och topografin pa aktuell fastighet lutar nedat i sydvastlig riktning mot jarnva-
gen och Gammelstadsfjarden som ar del av Luleédlv. Grundvattnets stromriktning
beddms huvudsakligen folja topografin. Pa motsatt sida om bilvdgen lutar mar-
ken i nordostlig riktning mot Gammelstadsviken.

I projekteringsskede och vid upprittande av bygghandlingar kan den oversiktli-
ga geotekniska bedomningen behdva kompletteras med objektsanpassad utred-
ning.

SGUs kartvisare
Jordarter
1:25 000—-1:100 000

Sveriges
geologiska
undersdkning

Om kartan

Detta &r en utskrift frén kartvisaren
Jordarter 1:25 000-1:100 000. Syftet &r
att ge underlag for analyser av
grundvattenforhalianden, spridning av
fororeningar i mark och grundvatten,
markstabilitet, erosion, byggbarhet,

7298 |1

naturvrden och andra markrelaterade
fragor. Kartvisaren innehaller
information om jordart (grundlager,
underliggande lager, tunt eller
osammanhangande ytlager),
landform, blockighet i markytan,
linjeobjekt och punktobjekt. Informa-
tionen i kartan kan med fordel
anvandas for framstélining av olika
tematiska produkter, ill exempel
grundvattnets sdrbarhet, markens
genomslapplighet, erosionskénslighet
och skredrisker.

Las mer om kartvisaren p3 www.sgu.se

Jordarter inom aktuellt omrade enligt SGU:s jordartskarta 1:25000 - 1:100000. Bla farg representerar moran och
gul farg representerar silt-lera. (sgu.se)

Markradon

Forekomsten av markradon har inte undersokts inom planomradet. Enligt
kommunens Oversiktliga radonriskkarta (Markradonutredning Lulea kommun
22 1988) ligger planomradet inom lagriskomrade for radon. Markradonrisken
beddms vara mycket liten enligt utredningen och darmed behovs inga sarskilda
undersokningar i planomradet.
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Foérorenad mark

De miljotekniska markforhéllandena i omradet har utretts for att ge svar pa
radande forhallanden i omradet vad galler risker for manniskors hélsa och for
miljon. Detta har skett genom tva markmiljotekniska undersokningar (WSP 2022,
WSP 2024) som inkluderat provtagning i jord och grundvatten utférda ar 2022
och 2023. Samtliga resultat och rapporterna i sin helhet finns att ldsa som bilagor
till detaljplanen.

Organiska fororeningar har patraffats i jord och grundvatten, men i laga halter
som underskrider de riktvarden for kdnslig markanvandning som de jamforts
mot. Aven metaller som patriffats i jord understiger, fdrutom i ett enstaka prov,
valda jamforvarden och pavisade halter av metaller i grundvattnet beddms
huvudsakligen vara i niva med naturliga bakgrundshalter. Ingen av dessa foro-
reningstyper bedoms utgora nagon risk for manniskors halsa eller miljé pa kort
eller lang sikt med den markanvandning (bostdader) som planeras for omradet
och vidare utredning av dessa @mnesgrupper bedoms inte behdvas.

PFAS (per- och polyfluorerade alkylsubstanser) kallas ibland ocksa hogfluorera-
de @mnen och dr samlingsnamn for en stor och komplex @mnesgrupp dar flera
tusen olika @mnen ingar. De har varierande egenskaper och bred anvandning i
sambhallet. Vissa PFAS-foreningar har anvéants i brandskum och amnesgruppen
patraffas darfor ofta i markmiljotekniska undersokningar vid brandstationer och
pa brandovningsfalt. Utredningarna visar att det forekommer fororeningshal-
ter av PFAS-amnen inom planomradet som behdver hanteras for att inte utgora
en risk for manniskors hélsa och for miljon vid genomférande av detaljplanen.
PFAS bedoms inte paverka mojligheten att exploatera omradet for bostader, men
PFAS-féroreningarna behover utredas ytterligare under planprocessen inklusive
risker for miljon och manniskors hélsa. Fororeningssituationen bedoms i nuldget
vara val avgransad for del av fastigheten, dock inte for hela fastighetens yta med
avseende pa PFAS-fororeningar i jord. Aven spridningen av PFAS med grundvat
ten behover utredas ytterligare under planprocessen.

En forsta atgardsutredning har utforts som beskriver hur de fororenade jordmas-
sorna kan omhéndertas pa olika satt.

Risk for ras och skred

Planomradet sluttar fran norr till sdder. Risken for ras och skred beddms som lag.

Vattenférhallanden

Vattenomraden

Inga vattenomraden finns inom planomradet eller i planomradets direkta narhet.
Narmsta vattenomrade ar Gammelstadsviken och Gammelstadsfjarden som ar
del av Luleélv.
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Utdrag ur Vattenkartan, Vatteninformationssystem Sverige (viss.lansstyrelsen.se) (2023-
12-15)

Geohydrologiska férhallanden

Bilvagen intill planomradet Lulevagen utgor en hojdpunkt pa topo-

grafin. Fastigheten lutar nedat i sydvastlig riktning mot jairnvagen och
Gammelstadsfjarden. P4 motsatt sida om bilvagen lutar marken i nordostlig
riktning mot Gammelstadsviken. Grundvattnet har en relativt hog grundvatten-
yta. Grundvattnets stromningsriktning bedéms huvudsakligen folja topografin
det vill sdga i sydvastlig riktning. De hydrogeologiska forutsattningarna ar ej helt
entydiga och ska tydliggoras i kommande geoteknisk undersokning.

Snoéhantering
Kommunen ansvarar {6r snohanteringen inom planomradet och av det omgivan-
de gatunatet vilket ar kommunalt dgda fastigheter.

Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Den planerade bebyggelsen kan anslutas till kommu-
nalt dricksvatten- och spillvattennat. Forbindelsepunkt kan anvisas vid blivande
fastighetsgrans mot Hedenslundsvagen. Genom planomradet stracker sig en vat-
ten- och en spillvattenledning, dessa ar dock storre ledningar och ny bebyggelse
bor inte anslutas till dessa. Brandposter finns i de nérliggande gaturummen, tva
langs Taltvagen och en langs Kaptensvagen.

Planomradet avvattnas dels via ytlig avvattning i sydvastlig riktning och dels
via befintligt internt dagvattennit inom fastigheten som darefter ar kopp-

lat pa det kommunala spillvattennatet. Det finns dagvattenledningar langs
Hedenslundsvagen med en flodesriktning at sydvast. Enligt 6versiktliga berak-
ningar dr det dock begransad kapacitet i ledningarna vilket paverkar vikten av
fordrojning inom kvartersmark innan anslutning till det kommunala dagvatten-
natet.
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Fordrojning av dagvatten inom fastighet ligger i linje med kommunens dagvat-
tenplan (Dagvattenplan 2020-2030) dér lokalt omhandertagande av dagvatten
ska vara det forsta alternativet vid planering och exploatering. Flodet kan da
utjamnas vilket ger minskade risker for skadliga 0versvamningar. Dagvatten ska
tas omhand sa nara kallan som mgjligt och nyttjas som en positiv resurs for att
skapa ekosystemtjanster. Paverkan fran dagvatten i recipienten ska minimeras.

Varmeférsoérjning
Planomradet ar anslutet till fjarrvarmenatet. Lulea Energi AB har ledningar i den
omgivande gatumiljon.

El-, tele- och IT-férsdrjning
Luled Energi AB forsorjer fastigheten och omradet med el, befintlig nétstation
finns i anslutning till planomradet.

Lunet har fiberledningar respektive teleledningar i den angransande gatumiljon.
Ledningar for tele och IT ansluter planomradet.

Det bedoms mdajligt att ansluta omradet till befintlig infrastruktur for el och fiber.

Avfallshantering
Inom planomradet finns en atervinningsstation till allmanhetens nyttjande och
anvinds idag. Atervinningsstationen bestar av 5 kirl/stationer.

Trafik

Gatunét

Gatunatet i kyrkstaden &r en blandning av organiskt framvaxta delar och stads-
planerat rutnétssystem, och vittnar om utvecklingen fran 1500-talet och framat.
Végarna ar i allméanhet smala.

Planomradet angréansas i norr och vaster av lokalgator. Norr om planom-
radet finns Lulevdgen vilket dr den utpekade huvudvagen och entrén till
Virldsarvsomradet. Vaster om planomradet finns Hedenslundsvéagen som ar en
mindre lokalgatan med syfte att forbinda bostadsbebyggelsen med naromradet.

Gang- och cykeltrafik
Gammelstads kyrkstad och varldsarvet har arligen ett stort antal besokare och
framst under sommarmanaderna ror sig manga oskyddade trafikanter i omradet.

Gang och cykelvag finns langs med Lulevédgen pa samma sida som kyrkogra-
den mot kyrkstaden. Ett av Luleas huvudcykelstrak, Sunderbystraket, passerar
genom Gammelstad langs med Mariebergsvagen.

Biltrafik

Lulevédgen ar en viktig huvudled i Kyrkbyn som passerar verksamheter, bosta-
der, kyrkogarden samt kyrkan och leder vidare mot Stads6é Centrum. Kommunen

22



ar vaghallare av Lulevagen som angransar planomradet i norr. Hastighetsgrans
4r 30 km/h. Ar 2008 gjordes matningar pa trafiken lings med Lulevigen, med
2008 vardagsdygnstrafik (VDT).

Kollektivtrafik

Kyrkbyn trafikeras av en lokallinje som passerar planomradet langs Lulevagen.
Lokaltrafiken har sin narmaste hallplats cirka 100 meter norr om planomradet
och sin vandplats cirka 300 meter soder om omradet langs Lulevégen.

Narmaste skola ligger vaster om vag 97 och fardvagen trafikeras av lokala stom-
linjer och regional busstrafik. Bussférbindelse mellan planomradet och véster om
vag 97 t.ex. Stadso centrum finns.

Parkering

Inom planomradet finns idag ett antal parkeringar narmast Lulevagen. Da verk-
samhetsbyggnaderna ar placerade pa langa avstand emellan varandra och hela
planomradet ar hardgjort finns mdojlighet att kora bilen @nda fram till byggnaden
vilket ofta sker.

Det finns inga allménna storre parkeringsplatser i Gammelstad forutom besoks-
parkeringar till specifika andamal. Méanga viéljer att parkera utanfor Visitor center
eller pa Hagnans parkering men ska anvandas for andamalsenligt besok. Att
parkera langs gatan i Gammelstaden ska undvikas.

Angoring

Angoringen till planomradet finns endast mot Lulevagen.

Jarnvag
Jarnvagen ligger vaster om planomradet och dr dragen i sydostlig - nordvastlig
riktning. Planomradet ligger inte inom riksintressets influensomréade for jarnvag.

Stora mangder gods transporteras pa jarnvag till och fran Lulea. Jarnvagen

fran Lulea ansluter i Boden till Stambanan soderut, Malmbanan norrut och
Haparandabanan osterut. Alla dessa strackningar ar enkelspariga vilket forsvérar
mojligheten till att utveckla bade personresor och godstransporter. Malmbanan
ar hart trafikerad och det ar viktigt att kapaciteten 6kas med en satsning pa fler
motesstationer och dubbelsparutbyggnad. Dubbelspar for jarnvagen planeras
byggas ut mellan Boden och Lulea.

Tillganglighet

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

Fastigheter avsedda for bebyggelse med tillhorande infarter och entréer ska en-
ligt plan- och bygglagen vara anvandbara for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga enligt Plan- och bygglag (2010:900). Detta géller om det inte
ar obefogat med hansyn till terrangen och forhallandena i ovrigt. Ett skal kan
vara att tomter ibland innehaller stora nivaskillnader och darfor inte dr helt enkla
att gora tillgangliga. Det ar dock viktigt att disponera tomten och placera byggna-
derna sa att tomterna blir sa tillgdngliga som mdajligt.

Planomrdadet lutar med en hogsta punkt narmast Lulevédgen och sluttar nerat
i sydvastlig riktning. God planering av omradet ar av stor vikt for att undvika
storre nivaskillnader eller annat som kan utgora hinder for god tillganglighet.

Boverket byggregler (BBR) galler for att sdkerstalla att en god tillganglighet
uppnas, bade for omgivande mark och inom byggnader. Tillganglighetskraven
regleras inte i detaljplanen utan f6ljs upp i kommande bygglovsskede.
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Planforslagets innebord

Kvartersmark

Bostader

Planforslaget mojliggor for bostadsbebyggelse [B]. Detaljplanen medger en ny
markanvandning da industrimark ska bli bostadsytor. Samtliga befintliga bygg-
nader och konstruktioner har i avsikt att rivas.

Planforslaget medger bostadsbebyggelse enligt planbestimmelsen [B] Bostader.
En variation av flerbostadshus och smahus som par- eller kedjehus dr dock for-
delaktigt for den Overgripande strukturen som ska samspela med Gammelstads
kyrkstad.

Inom planomradets kvartersmark far parkering, sophantering och snéupplag
aven plats.

Forslag pa hur planomradet kan utformas i illustration nedan. Forslaget innefatt-
ar 15 bostadskroppar uppdelade pa var sida av en gang och cykelvag som delar

omradet i tva.

L N >

Kt o comsasin

lllustration. Perspektivbild med forslag pa hur planomradet kan utformas. (Luled Kommun)

Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

Utnyttjandegrad; e; och e;

Planbestammelsen i detaljplanen medger att den storsta byggnadsarea ar 20 %
av fastighetsarean inom anvandningsomradet [ei]. Syftet med planbestammelsen
ar att reglera de nya byggnadernas utbredning pa marken for att sdkerstalla en
luftig struktur som samspelar med Gammelstads kyrkstad.
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Planbestammelsen [e,] reglerar storsta byggnadsarea per byggnad till 275m? for
att sdkerstalla en begransning av byggnadernas separata volymer samt undvika
en patagligt tat bebyggelsestruktur. En variation av volymer ar fordelaktigt for
den 6vergripande strukturen.

Hojd pad byggnadsverk; hy och hy

Hogsta totalhdjd pa byggnadsverk ar 10 meter for all kvartersmark. Syftet med
planbestimmelsen &r att omradet inte ska ha en negativ paverkan pa varldsarvets
visuella ldsbarhet samt de universella kulturmiljovardena for varldsarvet, OUV.

Den nya bebyggelsen medges en hogsta nockhdojd pa 8 meter [hy] pa den nedre
sidan om gang- och cykelvagen. Pa den 6vre sidan om gang- och cykelviagen
medges en hogsta nockhojd pa 6 meter [h,] . Syftet med planbestammelserna ar
att folja befintliga bebyggelsers uttryck och skala for en respektfull anpassning
till de strukturer som redan finns i omkringliggande bostadsomraden. Skalan pa
6-8 meter kan representera max 2,5 vaningar vilket ar vanligt forekommande i

de befintliga bostadsomradena kring fastigheten och d@ven runt om i varldsarvet.
Sluttningen i omradet gor det majligt att bygga nagot hogre i den nedre delen dar
det dr som lagst markniva utan att skada varldsarvets och Gammelstads integri-
tet.

Placering; p1 - ps

Inom fastigheten regleras att byggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastig-
hetsgrans om inget annat anges. Syftet ar att sdkra for fastighetsagaren att kunna
genomfora underhdll av sina byggnader utan att ta allman platsmark i ansprak.

Undantag fran denna reglering syftar pa prickmark som reglerar ett annat av-
stand fran fastighetsgrans och bestimmelsen om att par- och kedjehus far place-
ras i gemensam fastighetsgrans. Bestimmelsen sdger sig sjalv da byggnaderna
maste sitta ihop for ett sadant typ av hus och darmed maste ga over fastighets-
grans.

Byggnader ska placeras med minst 8 meters mellanrum [p4] i hela planomradet
med undantag till ndrmast Lulevagen, galler at alla hall. Syftet med planbestam-
melsen dr att den ska verka for att undvika en patagligt homogen och tét bebyg-
gelsestruktur. Bestammelsen ska tillata en gleshet som speglar 6vriga narliggan-
de bostadsomraden.

Byggnader ska placeras med minst 12 meters mellanrum [p.] i den del av plan-
omrdadet som ligger narmast Lulevagen, géller at alla hall. Syftet med planbe-
stdimmelsen &r att den ska verka for att undvika en patagligt homogen och tat
bebyggelsestruktur narmast huvudgatan. Bestimmelsen ska styra mot en storre
utglesning av bebyggelseavtrycket narmast Lulevagen da den delen narmast
Lulevéagen blir omradets fasad mot allmanheten som passerar forbi. En variation
i gleshet inom planomradet dr av varde for strukturen.

Ett glesare avstand mellan byggnader i forgardslinje mot Lulevagen kommer att
bidra till en luftigare struktur i stort. I en elevation samt volymstudie med vy
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fran Lulevagen sett, se bild nedan, kan man se vikten av en glesare struktur langs
Lulevagen da det speglar 6vrig intilliggande struktur. Elevationen och volymstu-
dien illustrerar relationen mellan den nya bebyggelsen och de befintliga husen
langs Lulevagen dar inte bara avstanden mellan husen gar att spegla utan dven
den nya bebyggelsens hojder gentemot den befintliga.

&EQTQEQOE A AQW@Q =

Elevation langs Lulevagen. Planomradets foreslagna volymer skrafferade bland évrig
befintlig bebyggelse. (Luled Kommun)

[

Vy langs Lulevdgen mot kyrkan, planomradet markerat i rétt. (Luled Kommun)

Huvudbyggnader som angréansar direkt mot Lulevagen ska placeras direkt mot
egenskapsgransen for prickmark [ps]. Syftet ar att behalla, forstarka och forlanga
den byggnadslinje som finns mot Lulevagen idag. Genom att placera den nya
bebyggelsen i forgardslinje mot Lulevagen forstarks den viktiga siktlinjen fran
den ursprungliga landsvagen. Detta illustreras tydligt i volymstudiens vy fran
Lulevégen ovan.

Begrinsning av markens utnyttjande; prickmark och 6,

Prickmark, dvs mark som ej far bebyggas, regleras generellt pa ett avstand av 4,5
meter fran fastighetsgrans om ej annat anges. Prickmark som reglerar ett avvi-
kande avstand fran fastighetsgrans kan avlasas genom gréanserna i plankartan.
Mot Lulevédgen och mot den planerade gang- och cykelvdgens bada sidor regle-
ras prickmark. Prickmarken pa gang- och cykelviagens nord 6stra sida ar pa 10
meter och resterande foljer befintlig bebyggelselinje.

Syftet med planbestimmelsen mot gang- och cykelvdgen samt Lulevdgen ar att
forstarka och forhalla sig till de befintliga bebyggelselinjerna i naromradet och
behalla samt stiarka de viktiga siktlinjerna mot kyrktornet och kyrkbyn i stort.
Prickmark mot gang och cykelvadgen ska sakerhetsstilla den nya bebyggelsens ut-
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bredning i och med den viktiga siktlinjen till kyrkbyn och kyrktornet som skapas
langs GC-vdgen sa att planomradet inte paverkar varldsarvets visuella lasbarhet
pa ett negativt sitt. Avstanden ar bestaimda for att folja de befintliga byggnads-
linjer som finns. Varldsarvets visuella lasbarhet paverkas darmed pa ett positivt
satt liksom att vardet for platsen hojs. Syftet med planbestimmelsen ar dven att
den ska verka for att undvika en patagligt homogen och tit bebyggelsestruktur.
Bestammelsen ska styra mot en storre utglesning av bebyggelseavtryckets struk-
tur ndarmast Lulevagen da det ar av vikt for att spegla ovrig intilliggande struktur
och tillata en mindre gleshet narmast skogsomradet i sydvast.

Byggnader ska placeras i forgéardslinje mot Lulevédgen enligt placeringsbestam-
melsen [ps]. I och med regleringen av prickmark mot Lulevagen kan den befintli-
ga byggnadslinje som finns mot Lulevagen fortsatta in 6ver planomradet.

Marken fér inte forses med bygglovsbefriade atgarder (undantaget en service-
byggnad) och bygglov far inte ges for komplementbyggnader enligt planbestam-
melsen [61]. Bygglov far alltsa inte ges gadllande komplementbyggnader; frigge-
bodar och attefallsbyggnader samt garage, forrad, tvattstugor, cykelgarage, mm.
Undantaget ar servicebyggnad vilket syftar pa endast gemensamma miljohus;
sophus och kéllsorteringshus. Syftet ar att respektera glesheten i intilliggande
bostadsomraden och likna 6vrig struktur i varldsarvet.

Utformning;

Tak ska utforas som sadeltak, mansardtak eller valmat tak enligt detaljplanens
bestammelse. Syftet dr att samspela med varldsarvets gestaltning och formsprak
vilket ar en grundsattare av planomradets gestaltning. Planbestammelsen majlig-
gOr dven forutsattningar att bygga bostadshus i halva vaningsplan.

Detaljplanen medger fasadmaterial av tra eller tegel. Syftet dr att samspela med
varldsarvets gestaltning och formsprak som dr en grundsattare av planomradets
gestaltning.

Detaljplanen medger att den ldngsta sammanhallna fasadlangd for en byggnad
ska vara 22 meter. Syftet med planbestammelsen dr att den ska verka for att und-
vika en patagligt lang byggnadskropp som skapar en staingd och mer tat bebyg-
gelsestruktur. Det dr av vikt att halla nere langden pa byggnadskropparna for
att de fortsatt ska fa sin framtradande roll i bebyggelsestrukturen. Bestammelsen
bidrar till en mer 6ppenhet och luftighet i omradet samt skapar en god koppling
till intilliggande omradens Oversiktliga struktur. En variation av fasadlangder
inom planomradet ar fordelaktigt for den Overgripande strukturen.

Fasader ska utforas i varm kuldr. Med denna bestammelse avses gula, bruna
eller roda kulorer men dven de flesta traslag har varma kulorer. Bestimmelsen
syftar till att byggnadernas uttryck ska harmonisera med kyrkbyns dvergripan-
de fargskala. Detta ar sarskilt viktigt utifran ett landskaps- samt kulturhistoriskt
perspektiv for att skapa en god helhetsverkan med intilliggande bostadsomraden
och i Gammelstaden i stort.
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Falu rodfarg ar den sjalvklara fargen i Gammelstad bykarna. Det finns dock
fordelar att ga ifran denna kuldrsattning till viss del ndr man bygger nytt i nar-
liggande omraden, pa ett respektfullt satt. Eftersom denna fastighet kommer att
verka som en ihopslagning av tva befintliga bostadsomraden i villakvarteren
utanfor bykarnan finns det en stark vinning i att variera kuldrsattningen pa den
planerade bebyggelsen. Att mala alla byggnader roda kan till och med verka som
en negativ forandring da det stdller helt andra krav pa bebyggelsen i 6vrigt och
kan i sig avldsas mer enhetligt och avgransande &n inkluderande och 6ppet mot
de befintliga bostadsomradena. Att anvanda varma kulorta farger speglar res-
pektfullt den befintliga bebyggelsen och ar fordelaktigt for den visuella helheten.
Kulorer som vit, svart och gra ska inte anvandas.

Utforande; b; - b,

Entréer ska inte placeras mot Lulevagen [b,l. Syftet dr att entréer vanda mer in
mot den egna fastigheten istillet for mot den allménna gatumarken specifikt
Lulevdgen med en hogre trafikbelastning ger en hogre sakerhet.

Detaljplanen reglerar byggratten under mark da kallare inte far finnas [b.].
Planbestammelsen syftar till att sdkerstalla att schaktning vid byggnation av
kallarvaning inte utfors. De geohydrologiska forutsiattningarna i marken visar
att grundvattnet har en relativt hg grundvattenyta och det finns en fororening i
grundvattnet vilket kan medfora risker i och med schaktning i mark.

Naturmiljo

Markens anordnande och vegetation och &ndrad lovplikt

Planforslaget sakerstéller bevarande av utpekade vardefulla trad genom att
traden endast far fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk [n;]. Marklov
kravs aven for tradfallning [a;]. Det ar onskvart att de trad som maste fillas pa
grund av sjukdom eller sdkerhetsrisk aterplanteras och ersédttas med nytt av sam-
ma slag.

I 6vrigt anses det inte finnas nagra sarskilt vardefulla naturviarden men vid ett
genomforande av detaljplanen det dr onskvart att bevara sa stor del som mojligt
av de befintliga traden inom kvartersmarken.

Villkor for startbesked

Plankartan forses med villkoret att ”Startbesked far inte ges for bygglov forran
markfororeningar dr sanerade eller avhjilpta pa annat erforderligt satt, om inte
schaktning av fororenade massor sker samordnat med markférberedelser for
lovet.”. Syftet dr att avhjilpa fororeningen pa platsen for att kunna sakerstalla
lamplig markanvandning samt forhindra fortsatt spridning av fororeningen till
den omgivande miljon.
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Flygfoto 2022, trad markerade av bevarandesvéarde (Luled Kommun).

Trafik

Allman plats, Gata

Infart for bilar kommer ske fran Hedenslundsvagen i ett antal mindre vagar som
leder fram till bostadsbebyggelsen. En god koppling till befintligt vagnat ar avgo-
rande for att inte omradet ska upplevas som en enklav.

Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud mot Lulevégen finns reglerat i detaljplanen. Syftet ar att leda
trafiken fran omradet ut till Hedenslundsvagen och darmed slippa trafik-
stockningar pa den mer trafikbelagda vagen Lulevagen. Att leda trafiken till
Hedenslundsvégen istédllet for mot den hogst trafikerade gatan ger d@ven en hogre
sakerhet. Lulevagen ar dven en viktig siktlinje som man inte vill bryta av med
flera infarter.

Allméan plats, Gang- och cykelvag

Mellan de tva bostadsomradena inom fastigheten mojliggor detaljplanen for en
ny gang- och cykelvdg (GC-vdg). Kaptensvagen och Kockvagen kommer ga sam-
man i gang- och cykelviagen som forbinder de bada befintliga bostadsomradena
i vast respektive i Ost. Planforslaget forankrar de befintliga bostadsomradena pa
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ett véalgorande satt och dven trafiknatet i stort da gang- och cykelvdg ansluts mot
tva befintliga vagar som idag avslutas abrupt. Genom att skapa en koppling till
befintligt vagnat skapas ett fullindat trafiknit pa platsen men @ven en sékrare
plats att fardas pa for gang och cykeltrafikanter.

Genom att ha prickmark intill GC-vdgen breddas utblicken mellan bebyggelsen
mot kyrkbyn och kyrkan vilket ar av hogt varde da siktlinjen forstarks.

Koridor for GC. Anslutning mot bef. terrang

I ! Ansiining mt justerad ferang — ———— N
| o — V/ e i
A e S % - -4
\ e - \
| i
| i
i i
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ALT: Jamn lutning pé GC
ALT: Uppdeiad lutning pa GC

Befint terrang

Sektion med befintlig marklutning genom hela fastigheten, sydvést till nordést med gang- och cykelvédg som
delar upp fastigheten. (Lulea Kommun)

Korridor for GC Anslutning mot bef. terrang

Anslutning mot justerad terrang

ALT: Jamn lutning pa GC = +———— |

ALT: Uppdelad lutning pa GC ‘ |

Sektion med befintlig marklutning inzomad p& gang- och cykelvag, sydvast till nordost.
(Luled Kommun)

Elevation mot planomradets planerade gang- och cykelvag, kyrktornet syns ovan bebyggelsen trots avstandet
fran den nya fastigheten. (Luled Kommun)

31



Elevation fran planomradets planerade gang- och cykelvag, kyrkan syns tydligt ovan befintlig bebyggelse. (Lulea
Kommun)

Tekniska anlaggningar

Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ar redan idag inforlivat i verksamhetsomradet for dricksvatten,
avlopp och dagvatten. Mojlighet finns att ansluta planomradet till vatten- och
avloppsledningar via Hedenslundsvagen.

Oppen dagvattenhantering rekommenderas med utgangspunkt i att dagvatten
maste fordrdjas inom kvartersmark i stor utstrackning.

Fastigheten nordost om gang- och cykelvag avvattnas med intern férdrojning sa
att flodena efter exploatering inte 6kar och ansluts darefter till dagvattenledning i
Hedenslundsviagen via férbindelsepunkt.

Gang- och cykelvdgen avvattnas till storsta del at nordvast via kuposilbrunn till
befintlig ledning i Hedenslundsvagen. En kortare stracka av gang- och cykelva-
gen avvattnas at sydost till befintligt dike.

Fastigheten sydvast om gang- och cykelvdgen avvattnas med intern fordrojning
till forbindelsepunkt och ansluts befintligt dike som forlangs till fastighetsgrans.
Foreslagen dagvattenhantering efter planerad exploatering illustreras i f6ljande
bild.
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Rekommenderad dagvattenhantering. Blaa punkter - Forbindelsepunkter. Réd punkt - Kupolsilsbrunn. (Lumire)

El, varme och fiber

Intilliggande bostadsomraden ar anslutna till el, fjarrvarme, tele- och it-for-
sOrjning vilket forenklar anslutningen for fastigheten Gammelstaden 26:6. Den
aktuella planen foreskriver inga planbestammelser som ror detta. Den nya explo-
ateringen pa fastigheten medfor att fjarrvarmeledningen kommer behova flyttas i
lage.

Snéupplag

Snohantering inom fastigheten ska skotas av fastighetsagare. Snoupplag ar in-
planerade att rymmas inom fastigheten. Den reglerade utnyttjandegraden inom
planomradet sakerstaller plats for snoupplag.

Avfallshantering
Den befintliga atervinningsstationen planeras att flytta i och med detaljplanens
antagande.

Avfallshanteringen ska ske inom kvartersmark enligt Lulea kommuns renhall-
ningsforeskrifter.

Mast

Inom planomradet finns en kommunikationsmast som ska monteras ned och
avtal har sagts upp.
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Konsekvenser av planens genomforande

Miljokvalitetsnormer
Genomforandet av detaljplanen bedoms inte medfora nagon risk for overskri-
dande av miljokvalitetsnormer.

Luft

Genomfdrandet av detaljplanen kommer medfora en 6kning av trafik inom
Gammelstaden, men beddms inte medfora till att miljokvalitetsnormer for luft-
kvalitet 6verskrids. Gammelstaden omfattas idag av laga trafikfloden och den
tillkommande 0kningen av trafik bedoms inte vara av sddan storlek att de paver-
kar miljokvalitetsnormen negativt. Bebyggelse- och gatustrukturen skapar dartill
goda forutsattningar for ventilering av avgaser som uppstar fran biltrafik.

Vatten

Recipient {6r dagvatten 4r Gammelstadsfjarden, en sjo som ingar i Luledlvens
huvudavrinningsomrade, med god potential ekologisk status men uppnar ej
god kemisk status enligt VISS. Detaljplanens genomférande beddms inte paver-
ka status for Inre Luleafjarden negativt eller leda till att miljokvalitetsnormer
for vattenkvalitet Overskrids. Fastigheten ar mycket liten i jamforelse med hela
avrinningsomradet, enbart bostader finns reglerat i detaljplanen och darmed
ingen sarskilt fororenande verksamhet samt att det ar lang rinnvag till recipient.
Dessa tre faktorer tillsammans bidrar till att forvantad paverkan pa miljokonse-
kvensnormen fran detaljplan blir minimal.

Mojligheterna till f6rdrojning och rening av dagvatten inom fastigheten forbattras
i och med detaljplanen.

Natur- och vattenomraden

Viktiga naturvarden ar knutna till de tre bevarandesviarda utpekade traden inom
planomradet. Dessa ar viktiga bade ur ett spridningssamband och for att de ger
goda livsmiljoer for insekter och faglar. Traden ar dven viktiga lokala landmar-
ken som bidrar med karaktar och andra estetiska varden till platsen. Trad som
har bedomts sarskilt vardefulla bevaras och far endast féllas vid sjukdom eller
utgor en sakerhetsrisk. De ska i sa fall ersdttas med nytt trad av samma slag.
Detta regleras pa plankartan och sakerstalls genom @ndrad lovplikt for marklov
vid tradfallning.

Inga naturvarden eller rodlistade arter finns. Planomradet omfattas inte av vare
sig riksintresse for naturvard, naturskydd(naturreservat) eller Natura 2000-om-
rade. Detaljplanen ligger inte inom strandskyddat omrade. Marken inom
planomradet ar idag ianspraktaget for verksamheter och planlagt for industri.
Detaljplanen bedoms inte innebéra en pataglig skada pa naturmiljon.
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Halsa och sakerhet

Trafikbuller

En trafikbullerutredning har upprattats av Brekke & Strand Akustik (2024) for
att undersoka om planomradet dr lampligt for bostadsandamal med avseende pa
buller. Utredningen visar att planomradet ar utsatt for trafikbuller fran omgivan-
de végar, vag 97 och jarnvag soder om planomradet.

Utredningen har sin utgangspunkt fran den planerade bebyggelsen inom
planomradet, berdknade trafikfloden med prognosar 2040 samt forslag pa
bullervall och bullerskdarm i och med Gammelstads bangardsforlangning.
Bangardsforlangning utreds av Trafikverket da 6kad kapacitet pa jarnvag ar ett
behov, forslag till sparndra bullerskyddsatgarder anpassade for andamalet ar
foreslagen av Trafikverket samt medtaget som en aspekt i bullerutredningen.

Forutom bullernivaer vid och kring tillkommande byggnader redovisas dven hur
reflektioner fran tillkommande byggnader paverkar trafikbullernivan pa eventu-
ella uteplatser intill bebyggelsen.

Ljudnivi vid fasad

Av berdkningarna framgar att den ekvivalenta ljudnivan vid de planerade bo-
stddernas fasad uppgar som hogst till 55 dBA, vilket ar lagre an riktvardet pa 60
dBA. Detta medfor att det inte stdlls nagot krav pa samtliga bostaderna angaende
en tyst sida. Det betyder aven att ingen sarskild hansyn behover tas till maximala
ljudnivaer forutom vid dimensionering av fasad for att uppna gallande riktvar-
den inomhus.

Ljudnivd vid uteplats

Majoriteten av bostadshusen har mojlighet att anlagga uteplats dar géllande bul-
lerriktvarden uppfylls utan atgarder. Bullerriktvardena fran spartrafik och vagar
bor inte 6verskrida 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva
vid en uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Det ar inte
mojligt att uppfora uteplatser utan atgarder for sex av bostaderna, se blamar-
kerade byggnader i bild nedan. For de tva sydligaste bostadskropparna kan en
90-graders vridning av volymerna medfdra att en tyst uteplats erhalls pa sidan
vand fran jarnvagen. For att samtliga bostader ska fa tillgang till uteplatser dar
riktvardena uppfylls kravs dven lokala bullerskdarmar {or resterande fyra bygg-
nader. De tre byggnaderna i norddst behover skarmning fran Luleviagen medan
byggnaden langst vasterut behover skarmning fran jarnvagen.
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Luled Kommun

Tidsperiod: Projektnummer:
Dygn 5817731

Berikningshdjd: Utfért av:
15m AWE

Driftsfall: Granskat av:
Vig och tag IKR

Bilaga: Datum:
5817731-0013 2022-04-22

Ekvivalent
ljudniv
Leq dB(A)

Skala (A3) 1:780
05 10 20 30
- — —

BREKKE
STRAND

Ekvivalent ljudniva 1,5 meter 6ver mark. Gron yta innebér att riktvardet 50 dBA ekvivalent ljudniva uppfylls.

Spdrndra bullerskyddsditgirder

Med sparndra bullerskyddsatgarder enligt Trafikverkets forslag erhalls en sank-
ning av den ekvivalenta ljudnivan pa fastigheten. Trafikbullerférordningens
riktvarden vid fasad uppfylls alltsé for samtliga bostader, vilket innebar att det
inte stalls nagot krav pa bostdderna avseende tyst sida.

For 11 av 15 bostader finns goda forutsattningar att skapa enskilda uteplatser
som utan atgarder uppfyller trafikbullerférordningens riktvarden. Dock kvarstar
overskridande av riktvardet for fyra av bostdderna, se bldmarkerade byggnader
i bild nedan. For den sydligaste bostadskroppen kan en 90-graders vridning av
volymen medfora att en tyst uteplats erhélls pa sidan vand fran jarnvagen. For
att samtliga bostdder ska fa tillgang till uteplatser dar riktvardena uppfylls kravs
aven lokala bullerskarmar for resterande fyra byggnader. De tva byggnaderna

i nordost behover skarmning fran Lulevdagen medan byggnaden langst vasterut
behover skdarmning fran jarnvagen.
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Luled Kommun
[Gammelstaden 26:6]

Teckenforklaring:
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Prognosar 2040
Ekvivalent ljudniva vid uteplats

Tidsperiod: Projektnummer:
Dygn 5817731

Berékningshdjd: Utfort av:
15m AWE

Driftsfall: Granskat av:
Vig och tag KR

Bilaga: Datum:
5817731-0013 2022-04-22

Ekvivalent
ljudniva
Leq dB(A)

Skala (A3) 1:780
0.5 1020 3040
-

BREKKE
STRAND

Ekvivalent ljudniva 1,5 meter 6ver mark med sparnara bullerskyddsatgarder. Gron yta innebar att riktvardet 50
dBA ekvivalent ljudniva uppfylls.

Slutsats
Utredningens slutsats ar att planomradet dver lag ar lampligt och har goda mdoj-
ligheter att planldggas for bostadsbebyggelse med avseende pa trafikbuller.

Om uteplatser vid bostadsfasad ska uppforas inom fastigheten innebér det att
atgarder vidtas for att ljudnivéan vid uteplats inte ska 6verskridas vid de redovi-
sade byggnadsldgena. Placering av byggnadskroppar kan ocksa forbattra ljud-
miljon pa uteplats i vissa lagen.

Trafikmiljé
Planforslaget innebar 6kade trafikmangder. De 6kade trafikmangderna pa vagar
beddms inte paverka framkomligheten i Gammelstaden.

Ett storre antal boende alstrar hogre trafik vilket dr en liten risk da man inte vill
att upplevelsen av kyrkstadstraditionen ska paverkas negativt. Tillkommande
bostdder och trafik far inte upplevas som ett storningsmoment av stugédgarna i
kyrkstaden. En god planering av parkering inklusive besoksparkering inom fast-
igheten bor finnas i dtanke for att undvika 6kad parkering och trafik i varldsarvet
eller dess direkta narhet. Inom byggratten ska tillracklig parkeringsyta ordnas
genom en god planering av uppdelade mindre parkeringsytor inom fastigheten.
Stora gemensamma parkeringar ska undvikas narmast Lulevagen.
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Transporter av farligt gods och andra riskfaktorer

Nar bebyggelse planeras bortom riskhanteringsomradet, det vill siga bortom 150
m fran transportleden for farligt gods, krdvs inga ytterligare sakerhetshéjande
atgarder. Aktuellt avstand mellan planerad markanvéandning och transportled
for farligt gods ar ca 160 meter det vill siga langre an riskhanteringsavstandet
och darfor ar sakerhetshojande atgarder kopplat till farligt gods inte nodvandi-
ga. Bortom 150 m betraktas risknivan som tillfredsstallande lag da olyckor med
farligt gods endast anses ge ett forsumbart bidrag till risknivan. Byggnader for
alla typer av vanligt forekommande anvandningsomraden kan da etableras utan
sarskild hansyn till risker kopplade till farligt gods.

Ett genomfoérande av planen bedoms inte ge upphov till transporter av farligt
gods.

Géang- och cykeltrafik

Fastighetens marksluttning paverkar omradet till stor del vilket maste planeras
tidigt gallande bebyggelsens placering i omradet for att undvika branta slanter
mellan husen exempelvis. Gang- och cykelvdagen dr en utmarkt plats for avjam-
ning i mark da den leds genom hela omradet pa tvdaren och delar upp planomra-
det i tva. Detta mojliggor en mer fordelaktig markavjaimning i omradet genom att
bredda denna del i fastigheten nagot dar man samtidigt kan planera in ett gronst-
rak langs gang- och cykelvagen som framjar platsen.

Parkering

Planomradet ligger inom det som utgor zon 2 i Luled kommuns parkeringsnorm.
Parkeringsnormen anger antal bilparkeringar per 1000 m? bruttoarea flerbostads-
hus till 9 parkeringar inom zon 2 och antal bilparkeringar per 1000 m? bruttoarea
enbostadshus med gemensam parkering till 15 parkeringar inom zon 2.

For planomradet innebér det att ca 37-113 parkeringsplatser kan behovas totalt.
For enbostadshus forses bostaderna med 1-2 parkeringsplatser intill bostaden.
For flerbostadshus géller p-normen.

Antalet cykelparkeringar for flerbostadshus generellt i kommunen uppgar till 25
st per 1000 m? bruttoarea enligt kommunens parkeringsnorm. For planforslaget
innebar det att ca 187 cykelplatser kan behovas.

Béde bil- och cykelparkeringarna bedéms rymmas inom ytan for kvartersmark.

Atkomst raddningsfordon

Raddningstjanstens framkomlighet i omradet har beaktas. Det ska finnas tva av
varandra oberoende vagar in till byggnaderna i omradet sa att raddningstjansten
har framkomlighet om den ena vagen skulle sparras av en brand.

Raddningstjansten har majlig atkomst till byggnaderna inom planomradet via de
infarter som kommer anordnas till omradet.

Raddningstjansten kan d@ven nyttja planerad gang- och cykelvég in till omradet
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som sekundar raddningsvag.

Risk fér hoga vattenstand

Det finns ingen risk for 6versvamning. Planomradet sluttar fran norr till soder.
Oversiktlig dagvattenhantering inom planomradet har sets dver. Planomradet
ligger inte inom omrade i risk for erosion.

Fororeningar i mark och grundvatten

De fororenade jordmassorna ska hanteras pa lampligt satt for att kunna mojlig-
gora att detaljplanen ska anses lamplig for sitt andamal. Fororeningssituationen
beddms i nulédget inte vara helt avgransad for hela fastighetens yta med avseende
pa PFAS-féroreningar i jord. Aven spridningen av PFAS med grundvatten beho-
ver utredas ytterligare under planprocessen.

Den samlade bedomningen ar att det ar mojligt att genomfora detaljplanen sa
att ingen betydande miljopaverkan med hansyn till risk for manniskors halsa
eller vaxt- och djurlivet kommer uppsta nar markféroreningen har avhjalpts.
Planbestammelse med villkor for startbesked styrker detta. Startbesked far inte
ges for bygglov forran markfororeningar ar sanerade eller avhjélpta pa annat
erforderligt sitt, om inte schaktning av férorenade massor sker samordnat med
markforberedelser for lovet.

Den uppmatta PFAS-féroreningen bedoms inte paverka mojligheten att exploa-
tera omradet for bostader, men PFAS-féroreningarna behover utredas ytterligare
under planprocessen inklusive risker for miljo och méanniskors hélsa. En atgards-
utredning samt en miljo- och hélsoriskbedomning ska tas fram efter samrad.

Riksintressen och skyddade omraden

Riksintresse for kulturmiljévard (3 kap 6 § MB)

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6 §
miljobalken. Inom planomréadet finns en kommunikationsmast som ska monteras
ned. Avtalet for masten har sagts upp. Detta beddms som positivt pa kulturmil-
jon och for varldsarvets autenticitet. Borttagande av masten ar en forutsattning
for utveckling av bostadsandamal pa platsen da den har en mattlig till stor nega-
tiv paverkan pa varldsarvets visuella lasbarhet. Den permanenta forandring som
borttagande av kommunikationsmasten innebér pa motsvarande sitt skulle ge
mattlig till stor positiv paverkan pa Varldsarvets sarskilt stora universella var-
den: Outstanding Universal Value (OUV).

Andringen av markanvandningen i detaljplanen méjliggdr en mer samman-
bunden bostadsstruktur i Gammelstaden vilket gar i linje med en forbattrad
kulturmiljo. Sdkerstédllandet av en bostadsbebyggelse som tar stor hansyn till
de kulturmiljovarden som finns fér planomradet och dess narhet har hanterats
i planforfarandet med hjalp av en HIA (Heritage Impact Assessment) som bely-
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ser paverkan pa varldsarvet. Med stod av detta verktyg i planprocessen bedoms
aspekterna som paverkar kulturmiljon att vara hanterade pa ett lampligt satt i
planarbetet. Med HIA-analysen som stod bedoms likasa riksintresse for kultur-
miljovarden samt de varden som Lansstyrelsens kulturmiljoprogram pekar ut
kunna bedémas och hanteras i planprocessen. Darav bedomer kommunen inte
att en sarskild MKB {6r kulturmiljofragorna behdovs.

Kommunens bedomning &r att ny detaljplan i enlighet med planuppdragets syfte
inte kommer innebdra en stor negativ konsekvens for kulturmiljon.

Riksintresse for totalférsvaret (3 kap 9 § MB)

Planomradet ligger inom paverkansomrade for riksintresse for totalforsvaret en-
ligt 3 kap. 9 § miljobalken avseende paverkansomrade luftrum, stoppomrade for
hoga objekt vaderradar samt sarskild hindersfrihet. Planomradet bedoms ligga
inom sammanhallen bebyggelse, vilket innebar att fasta installationer hogre an
45 meter 6ver markniva inte far uppforas. Planforslaget reglerar hogsta nockhojd
pa byggnadsverk till 8 meter. Inom planomradet finns en kommunikationsmast
som ska monteras ned. Kommunens bedomning ar darmed att planen innebar en
positiv konsekvens pa riksintresse for totalforsvaret.

Riksintresse fér kommunikationer (3 kap 8 § MB)

Planomradet ligger i narheten till riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap
8 § miljobalken. Det dr jarnvagen mellan Lulea och Boden som ingar i det av EU
utpekade Trans European Transport Network dvs vagar och jarnvagar som ar av
sarskild internationell betydelse. Jairnvagen ar en viktig vag for langvaga trans-
porter av saval gods som personer.

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset negativt.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Virldsarvet Gammelstads kyrkstad ar Luleas hogst prioriterade kulturmiljo dar
de kulturhistoriska vardena ar styrande for omradets forvaltning, utveckling
och utformning. I detaljplanen sdkerstalls kulturvardena for omradet viktigaste
karaktarsdrag genom egenskapsbestimmelser for kvartersmark sa att den till-
kommande bebyggelsen ska smaélta in i och anpassas till den befintliga miljon.
Bestdammelserna ar bidragande faktorer som verkar for att skapa en gleshet och
speglar ovriga narliggande bostadsomradens luftiga struktur och uttryck i stort
pa ett respektfullt satt.

Den planerade bebyggelsen pa fastigheterna regleras i samma hojd som den
kringliggande befintliga bebyggelsen for att inte paverka struktur, stadsbild och
siktlinjer.

I plankartan regleras att byggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighets-
grans dar undantaget ar den prickmark som ar bestamd i plankartan. Dessa bada
regleringar ihop med Ovriga placeringsbestimmelser och reglering for langsta
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sammanhallna fasadlangd verkar for att sakerstélla ett glest bebyggelseavtryck
som speglar ovriga narliggande bostadsomraden samt att forstarka siktlinjer.
Siktlinjer mot kyrkan ar av hogt varde for platsen dar planforslaget starker dessa
varden i och med den reglerade prickmarken och utférandet av gang- och cykel-
vag.

Placeringsbestimmelserna [pi1] [p2] bidrar med en varierad gleshet mellan bygg-
naderna inom kvartersmark pa de olika sidorna av GC-végen. Reglering av tdtare
struktur inom anvandningsomradet sydvast om GC-vagen skapar storre mojlig-
het fOr glesare struktur i anvandningsomradet ndarmast Lulevagen.

Utnyttjandegrad [e;] [e;] samt begransning av markens utnyttjande [6,] regleras
for planomradet vilket starker de kulturhistoriska vardena.

Utformningsbestdimmelserna for takutformning och fasadmaterial speglar den
omkringliggande miljon pa ett respektfullt satt.

Sammanfattningsvis bedoms detaljplanen ta hansyn till befintliga kulturhistoris-
ka varden i den omfattning som kravs for att inte paverka den vardefulla miljon
som fastigheten och enstaka byggnader besitter.

Landskapsbild

Planforslaget innebar en ny markanvandning i form av bostdder istallet for
tidigare industrier vilket i sig dr en konkret forskoning av platsen. Den dndrade
markanvandningen mojliggor en sammanbindning av de intilliggande befintliga
bostadsomradena, vilka idag har en barridr mellan sig pa grund av det befintliga
industriomradet och dess inhdgnader. Rutnatet som vdgarna bildar i kringliggan-
de omradena binds ihop genom den gang- och cykelvdg som planeras.

Det finns hojdskillnader i omradet vilka kommer att behova hanteras i nésta
skede. En god anpassning till planomradets terrang ar av stor vikt for de boende
men dven i ett storre perspektiv for att skapa en likartad struktur som i 6vriga
kyrkbyn. Bebyggelse och byggnadsverk bor utformas och placeras pa den av-
sedda marken pa ett sdtt som ar lampligt med hansyn till bland annat stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvardena pa platsen samt intresset av en god
helhetsverkan. Vagar och tomter bor anpassas till terrangen. Det finns risk att
hoga slanter skapas pa grund av nivaskillnaderna vilket skapar oanvandbara och
svarskotta ytor inom omradet men det kan undvikas genom en god grundhojd-
sdttning av hela omradet. Om hdga nivaskillnader skapas finns risker att murar
och utfyllnader i narhet av tomtgranser paverkar grannars majligheter att utnytt-
ja sina tomter da de kan dominera och skugga. Pa sidan av gang- och cykelvagen
kan med fordel en del av hojdskillnaderna tas om hand om f6r att minimera hoga
slanter mellan tomter. Eftersom kommunen dger marken sa finns forutsattningar
att hantera hojdskillnaderna i kommande projekterings- och markanvisningsske-
de.

Att forlanga en viktig siktlinje vilket ar fallet for forlangningen av Kaptensvagen,
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i och med en planerad gang- och cykelvag, ar en viktig aspekt av hur den nya be-
byggelsen paverkar vérldsarvets visuella lasbarhet. Kaptensvagens forlangning
ar aven en viktig siktlinje mot kyrkan och kyrkbyn for att behalla kopplingen
dess emellan.

Gestaltningen i bostadsomradet ska upplevas smaskaligt i samspel med befintlig
omgivning. En val inpassad och gestaltad bostadsbebyggelse som haller en glesa-
re struktur med tydlig bebyggelselinje mot Lulevdgen kan ge en positiv paverkan
pa varldsarvsvéardets integritetsvarden. Relationen mellan ett storre och mindre
avstand mellan byggnaderna i planforslaget skapar en variation av struktur i
omrdadet vilket minskar risken att skapa en allt for ensidig och homogen struktur
som inte speglar varldsarvets organiskt framvuxna karaktar. Planbestammelsen
for avstand mellan byggnadskroppar paverkar varldsarvets visuella lasbarhet i
stadsbilden.

Byggnadsvolymerna mot Lulevagen speglar de intilliggande omradenas form-
sprak sett till hojder och husldangder. Lagre och mindre byggnadskroppar mot
Lulevégen jamfort med ovriga planomradet dr av stor vikt da denna del har
stor betydelse for upplevelsen av omradet och dess relation till varldsarvet. De
sydvistliga delarna av omradet ligger mer dolt pa grund av markens lutning
vilket gor att nagot hogre byggnadskroppar kan tillforas i denna del av omradet
utan att den visuella paverkan blir allt for stor. Bestimmelserna for byggnader-
nas nockhdjder har beaktats noggrant for att inte skada relationen till kyrktornet
da kyrkans roll i landskapsbilden ar central. Nockhojden regleras for att saker-
stdlla en hogsta hojd som samspelar med den omgivande byggnadsmiljé inom
Gammelstaden pa ett respektfullt sitt och darmed inte skada riksintresset och
varldsarvet i sig.

En blandning av flerbostadshus och sméhus samt en bebyggelse som gruppe-
ras och orienteras pa ett satt inom omradet som skapar variation &r positivt for
bebyggelsestrukturen. En alltfér massiv och ensartad bebyggelsestruktur med
exempelvis endast flerbostadshus kan utifran vissa utblickar i viktiga siktlinjer
visuellt konkurrera med den organiskt framvuxna smaskaligheten i varldsarvet
och darmed péverka vérldsarvets visuella lasbarhet i stadsbilden.

Goda gaturum éar av stor vikt for kdnslan i omradet; att gaturummen far liv och
definieras av bebyggelsen. Gaturum dar det skapas en zon med parkering mellan
gata och bebyggelse ska undvikas i hog grad.

Det ska finnas en god koppling fran planomradet mot det planerade strak som
historiskt sett gick fran fastighetens sydvastra horn vinkelratt mot jarnvagen mot
den tidigare jarnvagsstationen. Ur kulturhistorisk synvinkel ar det av vikt att
starka detta historiska strak men straket ses d@ven som en héalsoférdel genom att
starka rekreationsstraken i omgivningen och kopplingarna sinsemellan.

En genomtankt bearbetning av bostadsomradets friytor sikerstéller en battre
helhetsgestaltning av platsen.
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Befintlig mast

Kommunikationsmasten som finns pa fastigheten idag kommer monteras ner i
och med att den nya bebyggelsen tillkommer. Masten har idag en negativ paver-
kan pa OUV, Outstanding Universal Value, da den visuellt starkt paverkar flera
utblickar mot varldsarvet. HIA-analysen konstaterar utifran ett OUV-perspektiv
att masten har en stor negativ paverkan pa varldsarvets visuella lasbarhet.
Analysen bedomer att borttagande av mast innebar en mattlig till stor positiv
paverkan pa OUV.

Sociala aspekter

Fler boende och verksamheter i omradet medfor att fler ror sig i kvarteret vilket
kan verka positivt pa den sociala hdllbarheten i form av 6kad trygghet. En 0k-
ning av liv och rorelse i omradet kan dven spegla den rorelse som finns i omradet
under kyrkhelger och andra hogtider i kyrkbyn och bidra till en positiv social as-
pekt. En vdl genomford fortatning med noga avvagd arkitektur och med manga
kvalitéer kan ge 0kat varde for hela omgivningen som ansluter till planomradet.
Manniskor som trivs i sitt bostadsomrade bidrar positivt till 6vriga omraden och
en god gestaltning av planomradet som avspeglar intilliggande bostadsomraden
verkar for en vanskaplig relation sinsemellan.

Planforslaget beddms inte sarskilt paverka barn och unga i ndgon betydande om-
fattning men detaljplanen majliggor bostader vilket innebar att barn och unga har
tillgang till planomrdadet. Detta medfor ddarmed dven ett krav pa att miljoer utfor-
mas for att ta hansyn till barn och ungas forutsattningar. Tillrdckliga friytor ska
anordnas till bostader, och om konflikt mellan friyta och parkering uppstar ska
friytor anordnas i forsta hand, enligt 8 kap 9 § PBL. De intilliggande skogsytorna
dr positiva aspekter fér de yngres utemiljder i omradet. Aven gang- och cykelfor-
bindelser i omradet beddms bidra till att skapa en god boendemiljo f6r barn och
unga. En trygg skolvdg skapas i och med en ny gang- och cykelvag till skillnad
fran idag da barnen maste passera 6ver Lulevégen for att ta sig till skolan.

Mellankommunala férhéllanden
Planen beddms inte beréra nagra mellankommunala intressen.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Genomftrandetid

Detaljplanens genomforandetid ar fem ar fran det datum detaljplanen vinner
laga kraft. Efter genomforandetidens slut fortsitter planen att gdlla men kan da
andras eller upphavas utan att rattigheter som uppkommit genom planen beho-
ver beaktas.

Tidplan fér genomférandet
Detaljplanen planeras att antas under fjarde kvartalet ar 2025, darefter paborjas
detaljplanens genomforande.

Ansvarsfoérdelning och huvudmannaskap

Kommunen ansvarar f6r genomforande av detaljplanens allménna platsmark.
Kommunen ansvarar for sanering eller avhjdlpande av markfororeningar. Vidare
ansvarar kommunen f0r rivning av befintliga byggnader, avveckling av mast,
natstation och atervinningsstation.

Exploatoren ansvarar for atgarder inom kvartersmark och utredningar som kan
komma att kravas i samband med bygglov.

Kommunen dr huvudman for allméan platsmark inom planomradet som &r plan-
lagd som GATA och GC-VAG.

Markanvisning
Samradshandlingarna for planforslaget ska vara ett underlag till markanvis-
ningsprocessen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Vid genomforandet av detaljplanen ska delen av fastigheten Gammelstaden 26:6
som utgdr GC-VAG, dverforas genom en fastighetsreglering till Gammelstaden
6:67. Kommunen ansoker om och bekostar forrattningen.

I planforslaget har ndgon fastighetsindelning inte reglerats. Detta innebar att efter
detaljplanen vunnit laga kraft, kan planomradets genomfdrande resultera i att
kvartersmarken styckas i en fastighet eller flera fastigheter.

Kommunen ansvarar for ansokan om nédvandig fastighetsbildning hos
Lantmateriet.

Réattigheter
Planomradet omfattas dven av ledningsratt f6r underjordisk ledning for vat-
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ten och avlopp (akt 25-F2005/128.1) och en ledningsrétt for fjarrvarme (akt 25-
F2003/158.1). Ledningsratten for vatten och avlopp paverkas inte av planforslaget
medan nya ledningsratter behover bildas for fjarrvarme.

Inom planomradet finns ett arrende for en natstation och en atervinningsstation.
Arrendet fOr nétstationen upphor av galla 2025-03-31. Arrendet fOr atervinnings-
stationen ska sdagas upp.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kommunala kostnader som uppkommer vid ett genomfdérande av planen:

e fastighetsfOrrattning,

¢ sanering eller avhjialpande av markfororening innan forsaljning av kvarter-
smark,

* jordningstillande av gang- och cykelvag,
* rivning av befintliga byggnader och anldggningar.

Vid ett genomforande av planen forvantas intdkter fran forséljning av kvarter-
smark och genom att planavgift tas ut vid bygglovgivning.

Tekniska fragor
Kommunen ansvarar {for utbyggnad och drift av allmadnna platser. Exploatoren

ansvarar for utredningar som kan komma att krdvas i samband med bygglov.

Foérandrad lovplikt
Inom planomradet kravs marklov for tradfallning.

Markanvisning
Inget markanvisnings- eller exploateringsavtal har tecknats.
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Medverkande i projektet

Detaljplanen har tagits fram av Kommunstyrelseforvaltningen i samarbete

med andra kommunala forvaltningar och konsulter. Kulturmiljobedomningen:
Heritage Impact Assessment har tagits fram av Sweco, trafikbullerutredningen
har tagits fram av Brekke & Strand Akustik och de miljotekniska markundersok-
ningarna har tagits fram av WSP.

Kommunstyrelseférvaltningen

Kontor detaljplan 2024-10-01

Frida Lindberg Sofia Andersson Nina Lundin
Planchef Planarkitekt Planarkitekt
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