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Inledning

Bakgrund

En av utgadngspunkternaiLuled kommuns
dversiktsplan "Vision Luled 2040" ar

malet att 0ka Luleds befolkning till 100
000 invanare och vara en klimatneutral
kommun till &r 2040. Det innebar storre
efterfrdgan pa bostader, okat behov av god
infrastruktur och service och att stéalla om
for att minska kommunens klimatavtryck.
Samtidigt ska grona strukturer, kultur och
motesplatser framjas for medborgarnas
valbefinnande och stadens attraktivitet.

Sodra utvecklingsomradet identifieras som
ett omréde med potential for fortatning

till en blandad stadsdel. Det finns dock
tydliga utvecklingsbehov i omradet

for att uppna en enhetlig och 1damplig
stadsmiljo. Detta inkluderar férbattringar
inom infrastruktur, kvartersstruktur,
gronomréden och andra aspekter for

att gora omréadet till en tydligare del av
centrum.

Det finns redan ett detaljplaneprogram for
Sodra utvecklingsomradet fran 2013 som
delvis ar uppfyllt efter genomforandet av
bostadskvarteren "Kuststad”. Programmet
foreslar i ett langre perspektiv att
bebyggelsen inom kvarteret Stéren rivs
och ersatts av en helt ny kvartersstruktur.
Eftersom vissa byggnader har potential att
omvandlas och pabyggas med fler vaningar
ar det dock viktigt ur genomférande- och
héllbarhetsperspektiv att undersoka hur
omréadet kan utveckla bade ny och befintlig
bebyggelse.

Programomréadet ar detaljplanelagt
for smaindustri och markparkering
men anvands idag aven for kontor

och handel. Det bestér till stor del av
privata fastigheter, varfor dialog mellan
kommunen och fastighetsagarna

ar central for att helt forsté
forutsattningarna och potentialen i
omrédet. Kommunstyrelsens arbetsutskott
beslutade den 11 oktober 2021 att
Stadsbyggnadsnamnden ska uppratta
ett nytt detaljplaneprogram for Sodra
utvecklingsomrédet.
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Syfte och mal

Mélet ar att Sodra utvecklingsomradet
omvandlas till en blandad stadsdel med
tat, stadsmassig karaktar som inkluderar
bostader, kontor, handel, gronska, med
mera.

Detaljplaneprogrammets framsta syfte ar
att ta fram ett nytt utvecklingsforslag for
omrédet som bygger pé fortatning dar viss
bebyggelse bevaras. Planprogrammets
syfte ar dven att kartlagga den

fysiska miljons och fastighetsagarnas
forutsattningar, identifiera utmaningar och
synliggdra gemensamma fragor. Detta for
att fé en 6verblick avsamordningsbehoy,
ansvarsfordelning och tidplan for att
framja genomforbarheten.

Méalet med planprogrammet ar att ta fram
en gemensam malbild for hela omrédet dar
bade nya och befintliga strukturer ingér.
Det ar aven att presentera principer for
hur bebyggelse, parkering, gronstrukturer
med mera kan hanteras i efterfoljande
skeden.

Planprogrammets huvudfragor

» Dialog med omrédets fastighets- och
sakagare

» Kartlaggning av befintliga
forutsattningar och viljeinriktningar

+ Identifiering av utmaningar och
gemensamma fragor

»  Nytt utvecklingsforslag for omréadet
som bygger pé att viss bebyggelse
bevaras

+ Utvecklingsprinciper for fortsatt
planering

+  Synliggdra samordningsbehoy,
ansvarsfordelning och majlig tidplan



Vad ar ett detaljplaneprogram?

Ett detaljplaneprogram, aven kallat
planprogram, skiljer sig frén en
detaljplan genom att det inte ar
juridiskt bindande. Det genomgar inte
en granskningsprocess eller far laga
kraft. I stallet fungerar det som ett
underlag som kommmunen kan valja att
ta fram for att skapa en overgripande
inriktning for omrédets utveckling och
underlatta detaljplaneringsarbetet |
specifika situationer.

Ett program upprattas oftast nar
det finns behov av att involvera
flera berorda aktorer, behovet
av en helhetssyn identifierats,
genomforandet av projektet ska
ske i olika faser eller om det finns

POLITISKT
UPPDRAG

BEARBETNING AV

PROGRAM

PROGRAMFORSLAG
TAS FRAM

POLITISKT
GODKANNANDE

overgripande fragor som kraver
utredning. Genom att formulera
riktlinjer och mél kan planprogrammet
bidra till att styra utvecklingen i en
onskad riktning.

Planprogrammet innehéller vanligtvis
utvalda motiv och vissa fragor

och utredningar éverlamnas till
detaljplaneskedet. Det innebar att
planprogrammet oftast har tydliga
avgransningar och fokuserar pa

de dvergripande aspekterna av
utvecklingen, medan mer detaljerade
undersokningar och analyser gors i
senare skeden.

Efter att planprogrammet antagits kan
detaljplanering paborjas i omréadet.

Arbete i dialog med
fastighetsdgare

PROGRAMSAMRAD

Samrad med

allméanheten, sakagare,

myndigheter, m.fl.

DETALJPLANE-
PROCESS INLEDS

BILD 2. Detaljplaneprogrammets process fram till att detaljplanearbete pdbérjas.
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Programomradet

¢ Bytesnod
for lokaltrafikp,

Sodra hamnen

Yitre Lulefjdrden

BILD 3 (ovan). Oversiktlig karta éver
centrumhalvén som visar ungefdrliga avstdnd
till kollektivtrafik frén programomrddet.

Geografiskt lage

Programomréadet ar cirka 9 hektar stort
och ar belaget langs den sddra strandlinjen
av Luleds centrumhalvo och utgor en del av
det som kallas Sodra hamn. Vattenomréadet
intill programomrédet kallas Yttre
Lulefjarden eller Gréasjalsfjarden och leder
ut till Luled skéargérd.

Tack vare programomréadets centrala lage
har programomréadet goda forbindelser till
service och flera andra stadsdelar, bade via
lokalbuss, cykel och gédng. Narheten till tdg
och regionbussarnas station innebar aven
goda regionala férbindelser.

Befintlig anvandning

Idag anvands programomréadet for handel,
kontor, parkering och sméaindustri. Det
finns en smabatshamn och en tankstation

i omréadet. Det finns tva bostadskvarter i
omrédets direkta narhet.
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Skurholmsfjérden

BILD 4. Foto fran 1929. Foto: Okdnd.

Historik

Sodra hamn inhyste Luleds industrihamn
under stor del av 1900-talet efter att
verksamheten flyttade frdn Norra hamn.
Det industriella arvet kan fortfarande
utlasas i programomradets fysiska
struktur och proportioner. Bebyggelse
samlas i kluster och omges av ett vagnat
som praglas av logistik och tunga fordons
framfart. Bredden p& gatorna foljer

den funktionsanpassade struktur som
industrin etablerade for sina godstég och
strandlinjen foljer i huvudsak formen fran
kajerna som successivt byggdes ut under
industritiden.
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BILD 5. Markdgoférhéllanden.
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Teckenforklaring

Lulea kommun Trafikverket
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Programomradet bestar mestadels av privat mark som dgs av atta olika fastighetsagare.
Kommunen ager en fastighet utover den kommunala gatumarken. I anslutning till omradet
ager Jernhusen AB och Trafikverket mark som kan komma att omvandlas i samband med

Norrbotniabanans tillkomst.

Kommunala planeringsunderlag

Antaget detaljplaneprogram

Sodra utvecklingsomradet omfattas av
ett detaljplaneprogram som antogs 2013.
Programforslaget har bade ett 1dngsiktigt
och ett kortsiktigt forhallningssatt.

I det ndra perspektivet ar Ettans bathamn
och en del av ndromrédet bebyggt med
en ny, utokad fritidsbatshamn och cirka
300 nya bostader. Denna del av det
gallande planprogrammet ar genomfort i

utvecklingen av bostadskvarteret Kuststad.

I detlangre tidsperspektivet beskrivs
programomradet som helt omvandlat
fran ett omréde med industrikaraktar till

funktionsblandade stadskvarter med en

helt ny kvartersstruktur. Detta bygger pa
att hela kvarteret Stéren rivs och att nya
byggnader uppfors.

Vissa forutsattningar, utredningar och
analyser som ingick i programmet

frén 2013 ar fortfarande relevanta

och kan anvandas som stod till det nya
planprogrammet. Helhetsgreppet for
omradet som omfattar kvarteret Storen
far dock en ny utformning och inriktning i
det nya planprogrammet.
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2024-06-05



Oversiktsplan

Luleds Oversiktsplan “"Program till Vision
Luled 2040" (antagen 2021) bestar av

en vision, nio 6vergripande mal och
sjutton principer for genomférande
som ar vagledande féor kommunens
samhallsutveckling for ett ekologiskt,
socialt och ekonomiskt héallbart Luled.

Oversiktsplanen anger Sodra
utvecklingsomrédet som ett omrade

med ny/andrad anvandning med tat
struktur och stads- eller tdtortsmassig
karaktar, oftast indelad i kvarter. I tat
struktur ingar bostader, kontor, handel,
annan verksamhet, gator, parker och
fritidsanlaggningar. Tidshorisont for ny/
dndrad omradesanvandning anger nar
exploatering kan ske och vad som ligger
till grund for det. FOr detta omrade anges
tidshorisonten till 2020-2040 och ar delvis
beroende av Norrbotniabanan.

Rekommendationerna for Sédra
utvecklingsomrédet &r att det omvandlas
till en tatbebyggd stadsdel med en
blandning av bostader och arbetsplatsenr.
Har kan hogre bebyggelse an 4-5 vaningar
tilldtas beroende pé arkitektonisk
gestaltning, bidrag till stadsbilden och
sammanhang. Inom omradet ska anldggas
en stadsdelspark.

BILD 6. Oversiktsplanen (2021) anger att Sédra
utvecklingsomrddet (gul markering) fér ny/
dndrad anvéndning med tdt, stadsmdssig
struktur.

Ett resecentrum planeras vid Luleés
tdgstation tillsammans med byggnation

av Norrbotniabanan, som kommer 0ka
narheten langs hela regionens kust.
Resecentrum kommer utgora en nod for
kommunikation och behover ges utrymme
for utveckling. Starka kopplingar till och
frén dessa noder genom kollektivtrafik
och ett valutvecklat gdng- och cykelnat ar
nodvandiga.

Utvecklingsplan Centrum (ej politiskt antagen)

Luled kommun arbetar med en
utvecklingsplan for centrum (UPC)

med syftet att tydliggdra och férdjupa
intentionerna for utvecklingen i centrum.

UPC anger likt dversiktsplanen att S6dra
utvecklingsomradet ska omvandlas.

Mélet 8r en blandad anvandning med
stadsmassig karaktar genom forlangning
av rutnatstrukturen och kopplingar till det
befintliga gatunatet. Kvartersstrukturen
ska utformas sé att byggnaderna definierar
kvartersgranserna, med en kombination
av halvslutna kvarter och friare strukturer.
Byggnadernas bottenvaningar langs
huvudgatorna ska vara aktiva och
interagera med gatan. F6rutom minst en
ny stadsdelspark ska det finnas inslag av
trad och gronytor i omradet.
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For att stirka kuststadskaraktaren och
kopplingen till skargérden foreslés
strandpromenaden i omrédet utvecklas till
ett offentligt strdk som mojliggdr visuell
och fysisk kontakt med vattnet.

Utvecklingsplanen anger en generell
byggnadshojd pé fyra till sex vaningar.

I vissa fall kan undantag goras for
byggnader upp till 15 véningar efter
noggrann provning. Hogre bebyggelse
placeras pé strategiska platser som
forstarker centrumets entré och s att
siktlinjer frén Hertsovagen mot Domkyrkan
sakerstalls.

Nar utvecklingsplanen ar genomford
berdknas omradet rymma totalt 700
bostader, varav cirka 300 redan har



fardigstallts. Det utpekade cykelstraket Ovriga tidplaner for omradet forvantas

och nya tradplanteringar har fardigstallts till stor del att vara beroende av
2024 i samband med Smabatsgatans Norrbotniabanans utbyggnad samt vatten-
ombyggnation. och avloppsatgarder.

- Ny bebyggelse inom utvecklingsomrade
“ Nytt parkeringshus

- Befintlig bebyggelse inom utvecklingsomrade

:aden

Befintlig bebyggelse (grundkarta)
Vatten

Gronstruktur
Hardgjord yta g
d Kaj / Brygga i\ '

® T k s
[

Gang- och cykelstrak
Norrbotniabanan

ﬁ Fordonstrafik

Mdjlig Idngsiktig utveckling av
Sédra utvecklingsomrddet
& Svartdberget

BILD 7. Overgripande mdlsdttningar fér Sédra utvecklingsomrddet och omnejd frdn Utvecklingsplan
for Centrum (granskningsversion).

Gallande detaljplaner

Programomradet omfattas av flera
detaljplaner som presenterasi bild 8 som
en planmosaik.

I den huvudsakliga delen av omréadet géller
planen A416 som antogs 1983. Detaljplanen
medger smaindustri med maximalt sju
meters byggnadshojd, parkering med
prickmark, underjordiskt markreservat,
gatumark, jarnvag samt strimmor av
planteringanr.

I omrédets sodra del galler planen
PL430 som antogs 2016 och omfattar
ett bostadsomréde med maximalt sex

o . . o . o . Plannummer | FRM-akt Lagakraft
vaningar, centrumandamal i bottenvaning
och parkering i kéllarvaning. Q 33 25-p78/32 1978-03-29
Planen medger dven smabatshamn, kaj, O ruie 25-P84/61 1984-10-05
tankstation och en byggréatt for handel @O ron 25-P91/140 1991-04-25
och kontor”med maximalt 14 meters Q PLO7L 05-PO5/L4 2004-09-16
byggnadshojd.

. - @ r.:30 2580-P16/4 2016-01-14

I kanten av eller i anslutning till BLE00 2580-P2023/8 | 2023-11-03
planomrédet 4r marken detaljplanelagd e ) o

for gator, bostader, jarnvagstrafik och

. BILD 8. Planmosaik 6ver gdllande planer inom
parkering.

och i anslutning till programomrdédet

ANTAGANDEHANDLING 9
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Omradets forutsattningar

Programomradet dr ett sa kallat utvecklingsomradde, vilket innebar att den framtida
malsattning skiljer sig mycket frd&n omradets befintliga och historiska anvandning. Precis
som i manga andra kustnara stdder med en historik av hamnindustri karaktériseras
omradets forutsattningar starkt av arvet fran den tidigare anvandningen for hamn, industri
och sméaindustri. Det innebér en storre komplexitet ndr omrédet ska utvecklas an vid
fortdtning och stadsutveckling i redan etablerade stadsstrukturer. Det innebar ocksé en
stor potential tack vare dess kust- och stadsnara lage.

Kvartersstruktur

Programomréadets kvartersstruktur

ar avldng och karaktariseras av den
oregelbundna fastighetshildningen i olika
storlekar och for olika verksamheter.

Bebyggelsen omges av bilvag och har
asfalterade markparkeringar som
forgdrdsmark. Handelsverksamheter
och kontor har sina entréer vdanda mot
Smébétsgatan vilket bidrar till gatans ST e R i
funktion som ett huvudstrak. 5. G R
Gaturummet langs Sodra Kungsgatan/ BILD 9. Omrc"wdet”avviker frén centr"ums tydliga
Smabatsgatan Iéper i dagslaget mellan stadsstruktur déar gatorna ramar in kvarteren

45-60 meter frén fasad till fasad. Detta och byggnader placeras i fastighetsgrdns.

. . o Programomrdédets indragna bebyggelse
innebar att gatan far ett mycket brett med markparkering som férgdrdsmark

gaturum i forhallande till bebyggelsens skapar breda gaturum och ytor som

hojd. Tillsammans med den stora férstirker omrédets industriella karaktdr och
mangden hardgjorda och logistiska ytor bebyggelsen skapar barricérer mellan gatorna.
forstarks omradets industriella karaktéar.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse ar uppford i 1-4
vaningar. Den karaktariseras av sin
befintliga anvandning for kontor och
handel och sin historik som hamn och
industri. Bebyggelsens varierande uttryck
speglas av att ha tillkommit successivt
ochiolika tidsperioder. Byggnaderna har
generellt flacka sadeltak med halvslutna
eller slutna fasader i plat, tré, tegel och
puts.

Manga byggnader tacker hela
fastighetsytan och har utformats utifrén
sin specifika funktion, med tyngdpunkt
pé logistik och framkomlighet for bilar
och lastfordon. Flera enskilda byggnader
ar hopbyggda och det saknas passager
genom kvarteren vilket medfor att
bebyggelsen upplevs som en barriar.

i

h‘i‘

BILD 10, 11, 12. Bebyggelse i omrddet.
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BILD 13. Mobilitetskarta éver befintliga férhdllanden.

Mobilitet

Smabatsgatan och S6dra Kungsgatan
utgor programomradets pulsdder dar

majoriteten av personbilstrafiken passerar.

Det finns en angoring till omrédet via
korsningen Sodra hamnleden/Sodra
Kungsgatan och i dagslaget finns en

viss problematik med kobildning vid
korsningen Kungsgatan/Sodra hamnleden
i rusningstid. Raddningstjansten saknar
dven en sekundar angoring till omradet
med raddningsfordon som behover
tillgodoses till bostadsomraden.

Som fotgéngare och cyklist nds omradet
aven under Hertsovagens viadukt och
Strandpromenaden. Sméabéatsgatan

och Sodra Kungsgatan ar forsedd

med trottoar pd 6mse sidor samt en
cykelvdg som ansluter bostadsomradet
Kuststad till S6dra hamnleden. I dvrigt ar
tillgangligheten begransad for fotgdngare
och cyklister. Mdnga gangstrak som
anvands ar inte avsedda for gdende med
en utformning som varken ar trafiksaker
eller tillganglig. Detta ar problematiskt ur
ett barnperspektiv och for personer med
funktionsvariationer som kan ha svart att

Teckenforklaring
m—  Bilvig

— KGrvag for bil
ﬁ In/utfart for bil
e 1 POttOAN

...... Anvanda gangstrak
——— Cykelbana

------ Anvanda cykelstrak

=2 Busshallplats

4

ta sig fram till olika mélpunkter i omrédet
pd egen hand.

Det sker &ven ménga bilpassager mellan
byggnadernai omrédet som egentligen
ar privat mark och inte utformad for

att anvandas som gata med anpassad
funktionalitet och sakerhet. Har finns
behov av att antingen stanga for
passagerna eller att anpassa dem sé att
fotgdngare och cyklister kan fardas pé ett
sakrare satt.

Det forekommer varutransporter bade

till verksamheter inom omréadet och som
fardas genom programomradet. P4 grund
av gatornas utformning och otydliga
mellanrum mellan bebyggelsen hamnar
de tunga fordonen ofta i konflikt med 6vrig
trafik genom trangsel, skymd sikt och
oforutsdagbara rorelser bland fotgangare
och cyklister, vilket okar risken for olyckor.

Idag finns ett underskott av
parkeringsplatser for bade personbil och
cykel sett till fastigheternas nuvarande
anvandning. Fastigheter som ar helt
bebyggda kan inte tillgodose parkering pé
egen mark.

ANTAGANDEHANDLING 'I'I
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Geotekniska forhallanden

Marken inom programomréadet bestar
till stor del av utfyllda massor pé naturlig
moran och silt.

Grundlaggning av byggnader med
maximalt en vdning beddms kunna

utforas med ytlig grundlaggning. Hogre
byggnader eller byggnader med stort
marktryck bedoms behova grundlaggas
med djup grundlaggning. Vid eventuell
palgrundlaggning kan man grovt rékna
med pallangder p4 mellan sex-atta meter,
men detta kraver vidare utredning nar
laster frdn planerade byggnader bestamts.

Omradets narhet till Luledlven medfor att
grundvattennivan troligtvis ligger i niva
med vattennivan i 8lven. Grundvatten-
nivderna ligger ndra markytan vilket
medfor att schakt for eventuella kallarplan
kommer ske under grundvattennivan.
Grundldggning kan dé behova utforas inom
tat spont.

Markmiljo

Det har historiskt bedrivits
industriverksamhet under stérre delen av
1900-talet i programomrédet, bland annat
angsag, bygghandel, importverksamhet
med mera. Utover detta har det
forekommit brander i omradet, exempelvis
da Luled Angsdg brann ned 1941.

Under gravningsarbete for Smabatsgatans
ombyggnation vintern 2022-2023
upptacktes brate, sopor och avgréansade
jordmassor i marken som inneholl
fororeningar. Bland dessa foremal fanns
brader, slipers, en oljetank och andra
material, samt stenkolstjara, olja och svarta
massor. Upptackterna gjordes i marken
som till fullo bestar av utfylinadsmassor,
vilket kan innebéira att dven dvrig
utfyllnadsmark potentiellt innehéller fler
fororeningar och skrap.

Under 2018 genomforde Sweco en
miljdutredning med markprovtagning
inom en del av Storen 17. Utredningen
analyserade ytliga jordprover som togs
frdn mark som ar beldgen innanfor den
ursprungliga strandlinjen och utgor
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Ytterligare geoteknisk faltundersokning
rekommenderas for att exakt kunna
beskriva grundlaggningsforutsattningar.

Rekommenderade geotekniska utredningar:

+  CPT-sondering, bedémning av
den underliggande silten/lerans
materialparametrar samt jordprofilen.

Skruvprovtagning, analys av jordlager samt
bestdmning av materialparametrar

+  Hejarsondering, bedémning av eventuella
pallangder samt bestdmning av
materialparametrar

+ Installation av grundvattenror for matning
av grundvattennivaer, anvands for att
bedoma vattentillstrémning till eventuella
schakter, sattningsberakningar och stabili-
tetsutredninganr.

BILD 14. Provtagningspunkter i Stéren 17 frén
markmiljéutredning av Sweco (2018).

dédrmed en del av programomradet som
inte bestdr av enbart utfyllnadsmassor.
Analyserna visade att forekomsten av
metaller, alifater, aromater, BTEX eller
PAH inte Oversteg riktvardena for kanslig
markanvandning.

Golder Associates genomforde en
miljoutredning under 2015 med
provtagning och analys av jord,



grundvatten och tradved. Analyser av
jordprover fran denna utredning visade
pd varden som holl sig inom riktvarden
for omradets tankta anvandning for
hamn och kontor, med undantag fréan en
punkt i Smabatsgatan dar PAH-fororening
upptacktes (1I5GA03). P4 grund av att
fororeningen i denna punkt tackts av
hardgjord yta samt med antagandet att
platsen fortsatt skulle anvidndas som gata,
beddmdes fororeningen inte innebara
nagon risk for framtida markanvandning.

En sammanvagning av resultaten

frén tidigare utredningar samt
gravningsarbetet i Smébatsgatan indikerar
att programomradets markstatus ar
tvetydig. Det ar inte mojligt att gora en
generell bedomning av hela omrédet
eftersom forekomsten av fororeningar
patraffats slumpmassigt. Risk for
forekomst av skrdap och bréte i marken
kan potentiellt finnas i marken som bestar
av fyllnadsmassor. Sett till omréadets
historiska anvandning gér det inte heller
att utesluta att andra slags fororeningar
finns i dvrig mark.

Vid fortsatt detaljplanering av
fastigheter inom programomrédet
bor det genomforas ytterligare
miljoutredningar med provtagning for

- Ursprunglig \
strandlinje

BILD 15. Marken mellan den ursprungliga

och nutida strandlinjen bestdr frdmst av
utfyllnadsmassor med stor risk fér férekomst
av féroreningar och braéte.

att sakerstalla att marken ar lamplig for
den avsedda anvandningen och att den
vid genomforandet av planen hanteras
pé ett satt som inte medfor risker

for miljé och halsa. Det ar viktigt att
undersdka mark som ska bebyggas for
att mojliggora eventuell sanering innan
byggnaden uppfors. Det kan dven vara
lampligt att uppratta en beredskap till
genomforandeskedet om fororeningar
eller liknande pétraffas for att undvika att
projekt blir stillastdende och fordyras.

BILD 16. Provtagningspunkter i Golder Associates miljoutredning.
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Miljokvalitetsnormer (MKN)

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, [uft eller
miljon i dvrigt. Miljokvalitetsnormer anger 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. De miljokvalitetsnormer som
maste uppmarksammas for varje ny detaljplan &r normerna for luft och for vatten.

MKN vatten

Programomréadet har paverkan pd miljo-
kvalitetsnormerna for Yttre Lulefjarden,

som ar mottagare for omradets dagvatten.

Utdver dagvattnet som uppstar inom
programomradet finns dven tre utlopp
dar dagvatten som uppstéar utanfor
programomréadet slapps ut.

Yttre Lulefjarden uppnar inte miljokvali-
tetsnormen god kemisk ytvattenstatus.
Forutom de miljogifter som overskrider
gransvardet i landets samtliga
vattenforekomster, samt dioxiner som
dverskrids i hela Norrbotten, finns ocksé
ett lokalt problem med tributyltennien
del av vattenforekomsten. Den ekologiska
statusen ar mattlig, framst beroende pa
fysisk paverkan med artificiella strander,
angransande industrimark, muddring och
storning pa bottensubstrat fran battrafik.

Vid planering och byggande i
programomradet ska dagvatten hanteras
p& ett satt sé att ytterligare belastning pa
Yttre Lulefjarden minimeras. I takt med
att omrédet detaljplaneras och omvandlas
kommer en forbattring av dagvatten-
hanteringen ske, eftersom fordrojning

av dagvatten ska sakerstallas inom
enskilda fastigheter. Exempel pd mojliga
fordrojningsatgarder ar att anldgga grona
tak, underjordiska dagvattenmagasin

eller genom ytliga fordrojningsétgarden.
Att samordna dagvattenhantering med
gestaltningen av grona ytor ger ofta
mervarden i omradesmiljon.

MKN luft

Programomradet ar beldget dar trafik-
intensiteten i centrum ar som hogst och
dar risken ar storst for att miljo-
kvalitetsnormerna for luft kan riskera att
overskridas. Luftkvaliteten riskerar att
pédverkas av samhallsforandringar bade
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Yttre Lulefjégrden

BILD 17 Yttre LulefjGrden &Gr mottagare fér
programomrddets dagvatten. Réda markeringar
visar utsldppspunkter fér dagvatten i omrdadet.

inom och utanfor omréadet. Inom omréadet
ska det sakerstallas att forutsattningar for
en god luftkvalitet gallande miljo-
kvalitetsnormer uppnas.

Vid planering och byggande inom omradet
ska gaturummens bredd sakerstéllas sé
att luftgenomstromningen inte riskerar
att minska i den tata stadsstrukturen. Mer
gronska och andra dtgarder inom och
utanfor omrédet kan ocksa ha betydelse
for att sakerstalla luftkvaliteten.

Buller

Enligt PBL 2 kap. 5 § ska bebyggelse och
byggnadsverk lokaliseras till mark som ar
lampad for andamalet, bland annat med
hansyn till manniskors halsa och sakerhet
samt till mojligheterna att forebygga
bullerstorningar. Forskning visar att buller
kan paverka manniskors halsa negativt,
och att denna paverkan ofta underskattas.
Darfor ar det viktigt med atgarder for att
minska bullret. (Boverket, 2023)

Enligt "Forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader” galler



att ekvivalent ljudnivéd vid bostadsbyggnads
fasad ej Overstiga 60 dBA. FOr uteplats
eller bostadsgard far maximal ljudniva gj
overskrida 70 dBA.

Om ekvivalent ljudnivé overskrids vid
nagon fasad maste byggnaders placering
och planldsning beaktas for att sakerstalla
att minst halften av alla bostadsrum i en
bostad ar vanda mot en “tyst sida”.

I samband med det tidigare
planprogrammets arbete bestalldes

ett bullerutldtande av Tyréns (2013).
Bullerutldtandet visar att omrédet ar utsatt
for flera olika kallor till buller, s& kallat
samhallsbuller. Hela programomréadet kan
forvantas overstiga en ekvivalent ljudniva
om 55 dBA med en dstlig dragning av

Riksintressen och hansyn

Programomradet omfattas av ett

antal riksintressen vilket kraver extra
hansynstagande till de varden som
riksintressena omfattar. Riksintressena
som beror omradet ar for: kommunikation,
totalforsvaret, friluftslivet samt for
kustomrade och skargarden.

Riksintresset Norrbotniabanan har ett
markreservat som omfattar delar av
programomradet, se bild 19. Trafikverket
anger att ingen ny permanent
bebyggelse eller anldggningar ska
tillkomma innan Norrbotniabanan har
beslutad jarnvagsplan. Byggnader eller
anlaggningar av tillfallig karaktar och

ny infrastruktur som ar vasentlig for
kommunens utveckling kan tilldtas och
byggratter som finns i antagna detaljplaner
ska kunna nyttjas.

Atgarder som 6kar allmanhetens
tillganglighet och bidrar positivt till
riksintresset for friluftsliv och turism,
som omfattar hela programomréadet, kan
tilldtas. Det galler dven etableringar som
bidrar till en positiv tdtortsutveckling
eller gynnar det lokala naringslivet. Risk
for pataglig skada pa riksintresset ska
beddmas fran fall till fall.

Riksintresset for flyg galler inom hela

Norrbotniabanan.

Forutsattningarna for buller innebar att
buller behover studeras i kommande
detaljplanearbete. Att |ata husfasader
fungera som bullerskydd for andra fasader
kan bidra till en totalt sett battre bullerniva
i omréadet.

BILD 18. R6dmarkering visar var ekvivalent ljudnivé
férvdntas éverskrida 55 dBA. (Tyréns, 2013).

omréadet och innebar att byggnader och
andra objekt 6ver 20 meter ska samradas
med Luftfartsverket. Riksintresset for
totalforsvar innebar att byggnadshajd inte
far dverstiga 45 meter.

Det kustnara laget innebar att
markanlaggningar, byggnader och 6vrig
infrastruktur nara havet ska utformas
oversvamningssakra upp till +2,5 eller +3,0
meter i RH 2000 inom riskomréaden.

Teckenforklaring

Bl Oversvamningssékra +2,5 m.6.h (RH2000)
I Oversvamningssikra +3,0 m.6.h (RH2000)
Markreservat for Norrbotniabanan

BILD 19. Karta éver markreservatet fér
Norrbotniabanan samt hédnsyn till 6versvdm-
ningssdkring.
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Kulturmiljo

Det finns inga utpekade kulturmiljovarden i
programomradet. Daremot &r Domkyrkan
synlig frdn programomradet, samt fran
centrums dstra entré via Hertsovagen,
vilket ar en kvalité ur antikvariskt
perspektiv. Det finns dock inte négra
vystrak mot Domkyrkan som innebéar
begransningar for byggnadshojder.
Domkyrkans gestalt ar mest framtradande
langs en del av Bangardsgatan.

Det finns en siktlinje mot hamnkranen
frén Smébatsgatan. Hamnkranen ar ett av
Luleds &tta byggnadsminnen.

Historisk dragning av
godstag

BILD 20. Siktlinjer mot Domkyrkan och lyftkranen pé Sédra

hamnplan sett frén programomrédet.

Vatten och aviopp

Programomréadet ar anslutet till
kommunalt vatten- och avloppssystem.

Det finns kommunala riktlinjer for
dagvattenhantering som bland annat
anger att privata fastighetsagare har
ansvar att férdroja dagvatten inom egen
fastighet. Fordrojning av dagvatten
innebar i manga fall 4ven en renande effekt
av vattnet. I nulaget ar flera fastigheter
helt bebyggda och bestér i stort av
h&rdgjorda ytor. Dagvatten leds direkt
ner i dagvattenbrunnar till befintligt
dagvattennat och vidare till recipient utan
fordrojning. Dagvattenhantering behdver
utredas fordjupat i detaljplaneskedet da
mer konkreta underlag for exempelvis
exploateringsgrad ar tillgangliga.

’Ié ANTAGANDEHANDLING
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Ett utméarkande rumsligt drag ar
Smébéatsgatan och Bangardsgatan,

som berattar om linjedragningen for
industritidens godstag. De krdkta gatorna
skiljer sig i karaktar frén ovriga centrums
rutnatsstruktur,

Aven andra spar kan utlasas i gamla

foton eller detaljer i den fysiska miljon

sd som kvarlamnad réals. Dessa bidrar

till forstéelsen for omradets arsringar

och arv, och kan synliggdras i omradets
gestaltning for att bevara omréadets minne.

BILD 21. Vy mot Domkyrkan
frén Bangdrdsgatan.

WIEer i

BILD 22. Lyftkranen sett frén
Smabdtsgatan.

Det finns idag en instangningsproblematik
i delar av programomrédet som medfor
risk for oversvamning vid extrema skyfall.
I de fall da dagvattensystemet gar fullt ar
hojdsattningen inom planprogrammet
viktig for att sakerstalla ytliga
avrinningsvagar till recipient. Instangda
utrymmen och lAgpunkter ska undvikas.

I dagslaget finns majoriteten av
VA-ledningarna i kommunal gatumark, med
undantag for en ledningsratt som korsar
tva privata fastigheter som innebar att
denna mark inte far bebyggas. Det finns
utrymme och en ungefarlig dragning for
att flytta ledningarna inom ledningsratten
till Bangardsgatan. Ledningsflytten skulle
innebéara att den privata marken som idag



omfattas av ledningsratt blir mgjlig att
exploatera, vilket ar en viktig forutsattning
for kvarteret Storens utveckling. Flera
fastigheter blir annars lasta till sin
befintliga utbredning vilket begransar
mojligheterna till fortatning, forbattrad
kvartersstruktur och gaturum.

I och med ombyggnationen av
Smabatsgatan har nya VA-ledningar
anlagts. Den nya spillvattenledningen

,ﬁ;ﬁ '
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BILD 23. VA-huvudledningens nuvarande dragning, framtida dragning pumphusets ungefdrliga
placering och ytbehov.

Farligt gods

Programomréadet ligger i nara

anslutning till befintlig jarnvag som

utgor en transportled for farligt gods.
Lansstyrelserna for Norrbotten och
Vasterbotten publicerade r 2019 "Riktlinjer
for fysisk planering — Skyddsavstand

till transportleder for farligt gods |
Norrbottens och Vasterbottens lan” som
beskriver vilka riktlinjer som galler for
programomrédet.

Skyddsavstédnden delas in i olika zoner
som avser olika slags anvandning och

hur kansliga de klassas som, se bild 24. 1
vissa fall kan dtgarder som invallning eller
brandfasad innebara att skyddsavstandet
kan minskas.

kommer att mojliggora avledning av
spillvatten med sjalvfall fran stora delar

av programomradet. I syddstra delen av
Sméabatsgatan behover dock spillvattnet
pumpas for vidare avledning. Plats behover
darmed reserveras for en pumpstation

i kommande planer. En fristdende
pumpstation berdknas behova en yta som
ar minst 4,5 meter bred och 5,5 meter
djup.

: Ungefarlig dragning av
~ huvudledning fér spillvatten
vid ledningsflytt

Placeringsalternativ
for framtida pumphus

Drivmedelsanlaggning

I programomrédets mitt finns idag en
drivmedelsanlaggning for bilar, skotrar
och batar. Anldggningen uppfordes 2006
med huvudsyftet att forbattra servicen till
fritidsbatdgarna i smabatshamnen. Det
foreligger dock vissa risker med hantering
av drivmedel. For att Anda kunna skapa

en trygg boendemiljo forutsatter det
hansyntagande till angivna riktvarden pé
skyddsavstand:

Boverket rekommenderar ett riktvarde
pé skyddsavstdnd p& 100 meter, dar

50 meter motiveras av riskhansyn

och det resterande skyddsavstandet
beror pd buller, lukt, ljusstorningar och
luftfororeningar. Hur stort skyddavstand
som behovs beror bl a pé lokala
forutsattningarna. Avstdndet kan ibland
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reduceras till omkring halften med olika
skyddatgarder men med kortare avstand
a4n 50 meter bedoms det vara svart att
skapa en bra boendemiljo ur risk-, halso
och miljosynpunkt. (Battre plats for arbete,
Boverkets allméanna rad 1995:5)

Myndigheten for samhallsskydd och
beredskap anger i sin handbok fran 2015
att skyddsavstdnd mellan bensinpump
och platser dar manniskor vanligen vistas
ska vara minst 25 meter. (Hantering

av brandfarliga gaser och vatskor pé
bensinstationer, MSB, Mars 2015)

MSB gor sdledes en mindre strang
beddmning, vilket kan bero pd att de
olika verken ar satta till att bevaka olika
aspekter av fragan. Boverket ska se till
att bra boendemiljo skapas i den fysiska
planeringen, medan Raddningsverket
ska se till att omrédena ar sadkra fran
brandsynpunkt.

Ej kdnslig och mindre kanslig verksamhet.
Ytparkering, trafik, odling, friluftsomréde, tekniska
anldggningar, detaljhandel (<3000 m2), industri,
drivmedelférsdlining, lager, parkeringshus eller
verksamhetsomréde.

ZonC

Normalkanslig verksamhet. Bostdder (smdhus),
detaljhandel, kontor, tillfdllig vistelse (t.ex. hotell/
camping), beséksanldggning utan betydande
Gskdadarplats, centrumverksamhet

ZonD

Kanslig verksamhet. Bostdder (flerbostadshus),
vard, skola, stérre hotell/konferens,
beséksanldggning med betydande dskadarplats

BILD 24. Stikerhetsavstdnd med hédnsyn till tankstationen och jarnvégen (transportled for farligt gods).

Samverkan och dialog

Dialog med fastighetsagare

Med anledning av att marken inom
programomradet framfor allt bestér

av privata fastigheter ar en tidig dialog
mellan kommun och fastighetsédgare en
forutsattning for att forstd hur omrédet
kan utvecklas med en god helhetsverkan.
Tidplan och ansvarsférdelning ar
avhangigt fastighetsagarnas vilja och
mojligheter till utveckling.

En multidisciplinerad dialogprocess mellan
kommun och omradets fastighetsagare
har anvants som metod for att ta fram
programforslaget. Den syftade till att 6ka
samverkan mellan omréadets aktdrer, forsta
gemensamma behov och mojligheter

samt att diskutera idéer, mél och
ansvarsfordelning.
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Intresse och forutsattningar

Inom fastigheterna réder olika status
pé den befintliga bebyggelsen. Vissa
byggnader ar mojliga att pdbyggas
med fler vdningar medan andra saknar
den kapaciteten. Flera fastighetsagare
uttryckte intresse av att utveckla

sina fastigheter med bostader,
centrumverksamhet och en trevligare
omradesmiljo.

Fastigheterna Storen 18, Storen 25,
Storen 26 samt Angségen 4 tacks i
stor utstrackning eller fullstandigt av
markreservatet for Norrbotniabanan,
liksom en mindre del av Storen 17.
Under tiden som marken omfattas

av riksintresset ar den inte mojlig att
detaljplanelaggas med byggratter.



Gemensam analys

Under dialogtillfallena gjordes gemensamma analyser av omrédets styrkor, svagheter,

moajlighet och risker.

Styrkor Svagheter
Tillgang till isen (vinter) Obefintlig gronstruktur, inga vistelseytor
Vattnet - vackra utblickar Bullerutsatt

Smébatshamn
Skargardens narhet

Trafikkonflikter och kdbildning
Industrikansla

Laget - korta avstand till mdnga omraden | Stora ytor for markparkering

Anslutning till strandpromenad

Markreservat for Norrbotniabanan

Mod Behov av stora dtgardskostnader

Méjligheter

Tillvaxt i regionen

Potential for hoga boendekvalitéer
Fortatning, bygga pé hojden

Binda ihop omradet med narliggande
kvarter och centrum

Samverkan mellan flera aktorer
Attraktivitet, trivsel och funktion

Risker

Bristande lyhordhet

Norrbotniabanan - Ladnga processer
Olika viljor

Sociala och grona varden nedprioriteras
Parkering- och trafikproblem
Konjunktursvangningar
Skyfallshantering - klimatanpassning
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Teckenforklaring

Bebyggelse erséatts - Instangningsproblematik (dagvatten)

Bebyggelse dnskas bevaras Mark utan gronska/naturmark

Pabyggnadspotential

/7 Bullerkélla

Utblickar mot vattnet m = m Upplevd problematik i trafiken

Gron slant

BILD 25. Illustration med sammanstdlining av den gemensamma analysen av omrddet.

Utvecklingsforslag fran dialogtréaffar

Vikten av en bra helhet

Synpunkterna var delade nar det gallde

att kombinera gammal och ny bebyggelse.
Vissa menade att det kan bidra till att skapa
identitet, medan andra var oroade Over

att omréadet skulle upplevas som rorigt.
Vikten av att uppné en god helhet dver tid
trots en stegvis och langsiktig utveckling
poangterades.

Sjostadsdel med strandpromenad

Ta vara pd omradets lage och narhet till
vatten, is och skargard. Programomradet
kan bli en ny sjostadsdel som binder
samman de angransande bostadskvarteren

“Tutti frutti” och "Kuststad”. En

forbattring av gdngstraket langs

vattnet kan skapa en sammanhangande
strandpromenad. Forlangning av straket
over Svartholmskanalen diskuterades som
en mojlig dtgard i framtiden och ansags
viktigt for staden som helhet.

Forbindelser

Goda forbindelser till Ostra stranden

och Svarton ar viktigt for att framja
héllbara pendlingsmdjligheter och gora
omrédet attraktivt for bAdde bostader och
arbetsplatser.
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Trafikatgarder

Gang och cykeltrafik bor prioriteras

i programomréadet. FOr att avlasta
korsningen Sodra Kungsgatan/Sodra
hamnleden uppstod samtal om ytterligare
in- och utfarti omradet. Exempel kan vara
under Malmuddsviadukten med anslutning
till Prastgatan eller fran S6dra hamnleden.

Parkering

Samtal kring parkering resulterade

i insikten att det finns behov av

ett gemensamt parkeringshus.

Det poangterades att ett nedgravt
parkeringshus kraver ett antal hundra
parkeringsplatser for att vara ekonomiskt
gangbart.

Fortsatt process

Samtliga fastighetsrepresentanter som
deltog vid sista dialogtraffen meddelade
att de fortsatt vill vara med i processen
och ar positivt installda till att kommunen
fortsatter ta ansvar for att leda processen
och samordning i kommande skede.

=~

Fortatning, bostader och gronska

Kvartersstrukturen inom Storen 17 bor
brytas upp for att ge mdéjlighet till battre
dagsljusinslapp. Darmed forbattras aven
omrédets mojlighet till skyfallshantering
genom att dagvatten inte riskerar att

bli instadngt. Detta innebar aven att
kvartersstrukturen far tydligare likhet till
rutnatsstrukturenicentrum och en mer
stadsmassig karaktar,

Sméabéatsgatans gaturum behover

skapa ett trevligare promenadstrak
exempelvis genom ett gront strak

langs Smébatsgatan med fortsattning

till Svartholmskanalen. Att mojliggora
exploatering till fastighetsgrans i kvarteret
Storen skulle smalna av gaturummet och
potential for mer livlangs gatan. Att ersatta
parkeringen mellan S6dra Kungsgatan

och Bangardsgatan med en park,
cykelparkering eller en liten byggnad skulle
ocksé smalna av gaturummet med en mer
trivsam gatumilj. Inom Innerstaden 2:28

Teckenforklaring

Sodervand fasad - platsbildning
Vattennara platsbildning
Strandpromenad/angoring isbana

Park

Forslag pa parkeringsytor
(- = =  [Fgrslag pa nya gatuldsningar
Gront strak

Kopplingar mot stadsdelar

BILD 26. Illustration med de olika utvecklingsidéerna som diskuterades under dialogtrdffen.
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Fortatning och bebyggelseutveckling



Programforslag

Malbild: Staden vid vattnet

Sodra utvecklingsomradet ar en stadsdel
som binder samman sddra strandlinjen
med omgivningen dar b&de stadens puls
och vattnets narhet ar en naturlig del av
folks vardag. Vattnet ar inte bara en del

av utsikten utan aven en del av livsstilen.
Havet och skargarden &r nédra och en
smébétshamn finns Oppen for bade lulebor
och gaster.

Nar vintern kommer och vattnet fryser
till is 6ppnas hela skargarden upp for
allmanheten. Det ar |att att ta sig ut
péisen som bjuder in till promenader,
vintersporter och sparkturer pa ishanan.
Tack vare sitt soderlage har omradet dven
formanen att ta del av de fa solstrélar
som tar sig 6ver horisonten nar solen

BILD 27. Mélbilden fér programomrédet ¢r att binda ihop sédra strandlinjen och stdrka kopplingarna
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stér ldgt under vintermanaderna. Det
gor att manniskor dras till denna sida av
centrumhalvon och garna vistas dar.

Sodra utvecklingsomradet ar en gron
och héllbar stadsdel, dar halsosam livsstil
star i fokus och alla &ldrar kdnner sig
valkomna. Noje, kultur, service, regionala
kollektivforbindelser och annat som
behdvsivardagen finnsinom nagra
minuters promenadavstidnd. Omradet
ar aven utformat med medvetenhet

om utmaningarna i en kustnara, urban
miljo och tar hansyn till exempelvis
klimatpaverkan, biologisk mangfald och
resurshantering. Har kan manniskor bo,
arbeta och trivas med en héllbar och
kvalitativ livsstil.

HEP[SO!VGQEX

Bangardsgatap,

[

till befintliga bostadsomrdden, centrum och framtidens resecentrum. Att véva in mer grénska, ta
vara pd solldgen och méjliggéra bostdder och arbetsplatser med visuell och fysisk nédrhet till vattnet

stdrker Luleds identitet som kuststad.
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Overgripande struktur och utvecklingsprinciper

Programforslaget formulerar utvecklingsstrategier som galler for hela omradet.
Darefter foljer sarskilda rekommendationer for delomréden.
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Befintlig 9gardsgatan
angoring
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___________

‘ 1 UTREDNINGSOMRADE
\\ __________ =

)
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Teckenférklaring
[ ] Bostader/Centrumverksamhet

[ ] Centrumverksamhet
[ ] GCentrumverksamhet/Sméabatshamn

[ 1 Torg
[ Gata
[ Park
—
I \Vatten
----- Programomradesgrans

BILD 28. Programfdrslaget bygger pé att hela omrédets markanvdndning pd sikt omvandlas
med bdde befintlig bebyggelse som bevarats och ny bebyggelse som tillkommit. Det efterstrévar

en tydligare kvartersstruktur och att marken nyttjas mer effektivt sé att bostdder majliggérs i
kombination med centrumverksamhet och befintlig smdbdtshamn.

' Att bedriva projekt inom ett utvecklingsomrade

m Attbyggainom ett utvecklingsomrade med komplexa forutsattningar innebar

att varje delprojekt méste beakta sitt bidrag till ndromrédet i hdgre grad an vad
fortadtningsprojekt som ingdrien redan etablerad stadsstruktur behdver gora.
Programforslaget synliggdr behov och principer for att framja en battre omradesmiljo
och kopplingar for att ge stod och vagledning till varje delprojekt i utvecklingsomréadet.
Utformningen av varje delprojekt méste ta sarskild hansyn till sin pdverkan béde
pé grannfastigheternas befintliga situation och deras utvecklingspotential. Varje

delprojekt maste pa sé satt bidra till att framja attraktiviteten for hela omradet, inte
bara den egna fastigheten.
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Kvarterstypologi

Programomradets kvarterstypologi
bygger vidare pa kvartersstadens struktur
som karaktariserar Luled centrum dar
bebyggelse placerasianslutning till gata
och omsluter inre bostadsgardar.

Kvarterens dimensioner bor efterlikna
innerstadens kvartersstruktur for att
mojliggora passager mellan kvarter och
goda skugg- och dagsljusforhéallanden.

Kvarter ska generellt vara slutna eller
halvslutna d& den typologin avskarmar

de inre fasaderna frdn omgivande buller
s4 att lampliga bullernivder i bostader

kan uppnas. Exploatdrer med intresse

av att bygga bostader i lamell- eller
punkthustyp ska tidigt redovisa hur
lampliga bullernivaer kan uppnas, aven for
bostadsgéardanr

BILD 29. Ett av flera méjliga exempel pd
halvslutet kvarter, hdr utformat fér aktivitet
mot gatan och en inramad bostadsgard.

Slutna kvarter far inte skapa helt instdangda
utrymmen utan ska med hjalp av
hojdsattning, byggnadens placering och
byggnadsvolym sakra fria avrinningsvagar
mot recipient vid skyfall.

Bebyggelsen mot jarnvagen och vid den
nya stadsdelsparken forvantas besta av
centrumverksamhet, parkeringshus

med mera och kan utforasien friare
struktur som luckrar upp bebyggelsen

till fordel for mindre platsbildningar.
Byggnadernas utbredning och volymer ska
dock bidra till att framja uppfattningen av
kvartersstaden och ta hansyn till siktlinjer
mot vattnet, gatukopplingar och paverkan
p& mikroklimat.

Siktlinjer
Genom att jobba med kontinuerliga
siktlinjer langs med allméanna gator och

brutna siktlinjer genom gardsmiljoer kan
offentliga och privata strék karaktarskiljas.

Smébétsgatans krokta form speglar
historiens industriella pdverkan pé
omrédesmiljon. Fasaderna langs dessa
gator hamnar tydligare i blickfdnget an
fasader langs raka gator och bor gestaltas
med hog kvalité.

Ny bebyggelse ska placeras for att framja
befintliga och nya siktlinjer mot vattnet
frédn Sodra Kungsgatan, Bangardsgatan,
Sméabéatsgatan och frén parken.

Tillagg av gronstruktur

Att 6ka mangden grona och naturliga
inslag ar en central princip for att omradet
ska bli en attraktiv och trivsam miljo
lamplig for bostader. Det ar sarskilt viktigt
pé bostadsgardar.

En allméan stadsdelspark foreslas i
omrédets ungefarliga mitt och ska vara
en gron motesplats med rum for béde
aktivitet och vila. Det bor aven tillkomma
fickparker som passar bra att anldgga pé
mindre och oregelbundna ytor. Med hjalp
av Smaébatsgatans allg, tillagg av fler trad
med mera kan spridningssamband skapas
mellan de olika gronytorna. Det bidrar aven
till biologisk méngfald, ekosystemtjanster,
som att stabilisera temperatureni
stadsmiljén och fordroja dagvatten.

BILD 30. Siktlinjerna ger en kénsla av nérhet till

vattnet och ramar in vackra utblickar. Kontinuerliga

grénstrdk bildar en finmaskig grénstruktur som
Gkar trivsel och ekosystemtjénster.
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Gaturum

Gaturum bor efterstrdva proportioner
dar méttet p& byggnadshdjden och
gaturummets bredd ar ungefar lika

stora. Detta uppnés vanligen genom att
bebyggelse placerasigrans mot gata for
att skapa val stadsmassiga, val avgransade
gaturum. Vid nybyggnation bér denna
princip efterfoljas.

Programomradets befintliga struktur har
flera kantzoner mellan bebyggelsen och
gatan. Att ersatta markparkeringarna

och utveckla kantzonerna med
fotgdngaren och cyklisten i &tanke ar satt
att oka trivseln och trafiksikerheten i
gaturummen. Det kan exempelvis vara att
bredda gdngstrak, skapainslag av gronska
och sittplatser, anordna cykeltorg eller pa
annat satt framja trivsel i omréadet.

Aktiva bottenvaningar

Aktiva bottenvaningar innebar att det finns
lokaler med utrymme for kommersiell
eller annan verksamhet som ar 6ppna for
allmanheten. De ar viktiga for att skapa en
levande och trygg stadsmiljo.

I programomradet foreslas lokaler
forlaggas i sbdervanda fasader och mot
Sméabatsgatan. Bebyggelsen langs Sodra
Kungsgatan och Smébéatsgatan har redan
idag aktiva bottenvaningar som utgor
malpunkter i omradet och det ar en kvalité
som bor férstarkas dar det ar mojligt.

Att forlagga olika slags entréer mot gata
innebar ocksé en aktivering av gatan.
Parkering i bottenvaning bor undvikas da
det skapar slutna och inaktiva fasader.

BILD 31. Samma gaturum men med olika funktioner och gestaltning. Bild: Global Designing Cities initiative.

Angoring och kopplingar

En ny angoring till programomréadet
foreslés for att tillgodose
Raddningstjanstens behov att né
programomradet frén tva olika hall.
Denna foreslas ske fran Prastgatan,
under Hertsovagen, till Bangardsgatan.
Utformningen av en ny angoring
hanger samman med utformningen av
Sodra hamnleden, utveckling av Luled
resecentrum samt riksintresse for
kommunikationer med avseende pé
Norrbotniabanans korridonr.

Avstanden till lokal och regional
kollektivtrafik samt fjarrtég ar inte

lAnga, men kopplingarna till stationer

och héllplatser behover forbattras ur
genhet och trygghetsperspektiv sé att
kollektivtrafiken upplevs som lattillganglig.

Programmet foreslar att
Malmuddsviaduktens norra héllplatslage
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flyttas till korsningen S6dra hamnleden/
S6dra Kungsgatan for att resenarer ska ha
en direkt och saker passage over barriaren
som Sodra hamnleden utgor och minska
smitningar mitt over trafikleden.

Passagen under Hertsovagen ger direkt
anslutning till tAgstationens omréade
och iforlangning aven till regionala
bussar. Ett forbattrat gang- och
cykelstrék mellan Bangardsgatan och
Smabatsgatan i anslutning till denna
passage ar viktig for att skapa en direkt,
trygg och intuitiv koppling. I takt med
att Ostra stranden, Luled resecentrum
och Norrbotniabanan utvecklas kommer
detta samband ha stor betydelse for
programomradets attraktivitet och
mojligheter till klimatsmart resande.
Denna passage blir en viktig entré till och
frdn programomréadet.



Gatunat och mobilitet

Sméabéatsgatans boulevardkaraktar utgor
programomradets huvudgata, med
mojlighet att pa sikt forlangas med bro
over Svartholmskanalen.

Bangéardsgatan ar fortsatt viktig i
programomradets gatunat for att
mojliggdra angoring till samtliga
fastigheter. Den behovs dven for att
mojliggora att huvudledningar for VA
flyttas fran privat mark. Mottag for
varutransporter och sophamtning
for fastigheter inom kvarteret Storen
bdr i huvudsak ske via Bangardsgatan.
Bangérdsgatan behdver dven forbattrad
trafiksakerhet.

Nya kvartersgator foreslas etableras
mellan Smébéatsgatan och Bangéardsgatan
for battre orienterbarhet, trygghet

och rumsliga samband till omgivande
stadsdelar.

Kvartersgator bor prioritera gdende och
cyklister men med av- och pélastningsmoj-
lighet exempelvis for boende.

Det finns bra cykelférbindelse genom
programomradet i nordvvastlig riktning.
Cykelforbindelser mot soder och dster bor
utvecklas.

Parkering

Kommunen har en parkeringsnorm
som omfattar bade personbil och
cykel. Parkering for bil ska i forsta hand
l0sas i ett gemensamt parkeringshus

i programomradet och i andra hand
under mark inom egen fastighet.
Markparkeringar ska minimeras och
parkering i bottenvaningar generellt
undvikas.

En samordnad parkeringslosning som
tillgodoser behovet av parkeringsplatser
ar en forutsattning for att mojliggora en
attraktiv och trygg stadsmiljd. Detta ska
minska utbredningen av markparkeringar,
enskilda l6sningar for in- och utfarter

och moéta framtida parkeringsbehov i
samband med ny exploatering och dndrad
markanvandning.

Parkeringsgaraget foreslas forlaggas

i omradets dstra del, i ndrheten av
jarnvagen, dar kanslig markanvandning

ar olamplig och anslutning till omréadets
angoringspunkter har bast forutsattningar
for att 16sas.

Cykelparkeringar bor anordnas pé
flera platser i omrédet, sarskilt néra
verksamhetsentréer.

Teckenforklaring
Gata/torg

Park

Vatten

Kvartersmark
Befintlig hallplats
Potentiellt ny hallplats
Befintlig cykelvag
Forbattrat cykelstrak

ARl Ll

Nytt gangstrak
Befintlig trottoar
Ny trottoar
----------- Mojlig kvartersgata
----- Programomradesgrans

BILD 32. Exempel pé hur gatundt och mobilitet kan se ut i framtiden.
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VA-forsorjning

En ny pumpstation behover byggas for att
omréadet ska kunna utvecklas. Pumpsta-
tionen behdver placeras inom delomréde
Aleler A2 for att driftsatta VA-ledningar

i Sméabatsgatan. Foreslagna alternativ

for placering ar vid Smabéatsgatans ostra
avslut eller vid stadsdelsparken. En fristé-
ende pumpstation berdknas behova en yta
som ar minst 4,5 meter bred och 5,5 meter
djup.

I princip hela programomradet ar idag
hardgjort och i takt med att omréadet de-
taljplaneras och far tillskott av offentliga
platser kommer dagvattenhanteringen
forbattras. Mojligheterna for dagvat-
tenhanteringen behdver hanteraside-
taljplaneskedet och i kombination med
markmiljdutredning. Dar det ar mojligt
bor dagvattenhanteringen helst utforas
som naturbaserade atgarder for att framja
omréadets mikroklimat samt estetiska och
renande mervarden. Det ar dock viktigt att
sddana l0sningar gestaltas for att uppné
goda kvalitéer dven under torrare perio-
der.
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Markmiljo

P& grund av omradets historia och vetskap
om forekomst av markfororeningar
maste markmiljo utredas fordjupat i

varje detaljplan med hansyn till den

tdnkta markanvandningen. Detta ar

bade for att kunna beddma detaljplanens
genomforbarhet och gora nodvandiga
anpassningar i planens utformning,

men ocksa for att undvika spridning av
fororeningar.

Nar parkstrukturer eller fordrojnings- och
reningsatgarder for dagvatten planeras
ar det viktigt att understka huruvida
infiltration av dagvatten ar lampligt eller
inte. Detta for att undersdka risken for
spridning av markféroreningar och om
eventuella dtgarder kan behdvas.



Delomraden och rekommendationer

Forslaget delar in utvecklingsomradet i delomréaden (A1, A2 och B) samt ett
utredningsomrade med specifika rekommendationer kopplade till sig. Avgransningen av
omrédena baseras pa de atskiljande fysiska forutsattningar samt en uppskattning av tidplan
for detaljplanering och genomforande. Delomréde A1 och A2 har snarlika forutsattningar
men skiljer sig framst 8t p4 grund av Norrbotniabanans markreservat, vilket innebér att
genomforandetakten blir olika och strukturen inom markreservatet kan behova anpassas
om en del av marken ianspraktas av riksintresset for jarnvag.

Rekommendationer for delomrade A,

Delomrade Al bestdr av manga mindre fastigheter dar nya och befintliga strukturer

kommer samspela under 1&dng tid.

. Bangardsgatay, ',

DELOMRADE A+

BC

Anvandning

Mot Sodra hamnleden foreslas
anvandningen centrumverksamhet. I
ovrigt foreslas en blandning av bostader
och centrumverksamhet.

Den kommunala fastigheten Innerstaden
2:28 omvandlas till park

Forgdrdsmark som nyttjas som
parkering kan omvandlas till cykeltorg dé
bilparkering samordnas i parkeringshus

Bottenvaningar som vetter mot parkytor
bor utformas for lokalverksamhet.

Bebyggelse och mikroklimat

Generell byggnadshojd 4-6 vaningar med
vissa hogre hus. Hogre byggnader foreslés
placerasidelomradets norra/dstra del for
att minimera skuggpéverkan pé bostader.

Byggnadshojderna foreslas vara hogre mot
Soédra hamnleden och trappas ned mot
Smabatsgatan.

HOga byggnader som placeras intill
offentliga platser ska utformas for att
minimera vindpaverkan i markniva.

—
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Ledningsritt

For att frigora mark for exploatering inom
Storen 17 behover ledningsratten for VA
som idag gar dver fastigheten flyttas till
Bangérdsgatan. Eventuell utveckling av
mark som angransar ledningsratten ska
samradas med Lumire.

Trafik

Varutransporters av- och palastning till
fastigheter bor ske frdn Bangérdsgatan.

Angoring fran Smébatsgatan till Storen 17
behdver forbattrad trafiksikerhet.

Genomfart av personbilar och
varutransporter inom kvarteret Storen
bor minimeras.
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Strandskydd

Delar avomrade A1 ligger inom
strandskydd. I efterfoljande detaljplan
bedoms strandskyddet kunna upphavas
i hela delomradet med hanvisning till
det sarskilda skal i 7 kap.18 ¢ § 1st. MB

som avser mark “‘genom en vag, jarnvag,
bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering ar val avskilt frdn omrédet
narmast strandlinjen”.

Rekommendationer for delomrade A,

Delomrade A2 omfattar marken ndrmast jarnvagen och omfattas av Norrbotniabanans
markreservat och har darfor en mer avldgsen och osaker tidplan an dvriga delomréaden.

. Bangérdsgéign' 'E.

R
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DELOMRADE A+
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Anviandning

Innerstaden 2:28 omvandlas till park och
utvidgas till Bangardsgatan for att skapa
ett slapp mellan bebyggelsen som ger en

rumslig koppling till Resecentrum. Bebyggelse och mikroklimat

Bebyggelse intill parken foreslés utgora

centrumverksamhet/bostader som
forstarker omradets dstra entré.

Kvarteret Angsdgen foreslas fa
kombinerad anvandning av bostader/
centrumverksamhet.

Vid jarnvagen ar centrumverksamhet/

Generell byggnadshojd 4-6 vaningar med
mojlighet till enstaka hogre hus.

Bebyggelse foreslas vara hdgre mot
Bangérdsgatan och Malmhamnsgatan och
trappas ned mot Smabatsgatan.

Bebyggelse intill parken kan utforasien

friare struktur och ska framja upplevelsen av
ett stadsmassigt och gronskande mote med
omréadet fran den dstra entrén.

parkering lamplig med hansyn till
transportled for farligt gods.

Straket intill Svartholmskanalen bevaras
och kan utvecklas for att vara ett
tillgangligt strandstrék 1angs kanalen.

Bebyggelsen ska framja och ramain blickar
mot vattnet frén gator och inom kvarteren.

Bebyggelsens skuggning av stadsdels-

Vid gestaltning av kv. Angsagen parken ska minimeras,

bor ekologiska spridningssamband

efterstravas mellan park- och naturmark. Parken bor erbjuda varierade mikroklimat.
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Trafik

Ny angoring for personbilstrafik foreslas
fr&n Bangérdsgatan, under Hertsovagen,
till Prastgatan. Parkeringshus foreslés
placerasiomrédets dstra del,
forslagsvis inom omréde for ej kdnslig
markanvandning.

Varutransporters av- och pélastning bor
ske via Bangardsgatan/Malmhamnsgatan.

Ny g&dng- och cykelpassage etableras
mellan Bangérdsgatan och Sméabatsgatan.

Rekommendationer for delomrade B

Strandskydd

Delar avomradet ligger inom strandskydd.
Med undantag for den gréna remsan intill
Svartholmskanalen bedoms strandskyddet
kunna upphéavas dé marken redan har
tagits i ansprak pé ett satt som gor att

det saknar betydelse for strandskyddets
syften.

Detta omrade omfattar del av Isbrytaren 1som har sin sddra gréans langs strandlinjen.

Anvéandning

Detta delomrade foreslas fortatas med
bostader som komplement till befintlig
handels- och kontorsverksamhet.

Omréadet [C V (B)] foreslas fortsattas
anvandas for hamnrelaterad service med
sjosattningsramp, en viktig funktion béde
for smabatshamnen och for Luled som
helhet.

Marken intill sjosattningsrampen foreslas
fortsatta anvandas for service kopplat

till bathamnen. Om drivmedelstationen i
framtiden flyttas frdn omradet kan aven
delvis anvandning for bostadsédndamal
utredas. Det 6ppna omréadet vid vattnet
intill den lilla viken bor da fortsatta
erbjuda utblickar, allman vistelse och viss
hamnrelaterad service intill vattnet, for
att bibehalla kontakten till vattnet och
smaébatshamnens funktion i omréadet.

I delomrade B finns forutsattningarna
for att knyta ihop strandstréket frén vast
till ost. Ett sddant strédk bor ocksé framja
kopplingen mot stadsdelsparken.

Detta omrade har bast koppling till vattnet
och bor utformas med aktiva fasader i
bottenvdningar mot allméanna platser/
strék. Bebyggelsen bor bjuda in till vistelse
och aktivitet vid vattnet och undvika att
skapa barriarverkan.

Den kommunala triangeln intill kvarteret
Kuststad kan fortsatt anvandas som
cykeltorg med inslag av gronska.

DELOMRADE B

BC

Strandskydd

Utveckling av denna fastighet innebar

ett dterintrade av strandskyddet.

I efterfdljande detaljplan foreslas
strandskyddet upphévas inom delomrédet
enligt sarskilt skal 7 kap. 18 ¢ § 1st. MB som
avser mark som “redan har tagits i ansprak
pé ett satt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften”. Undantag galler
for omrédet som i gallande detaljplan
omfattas av bestdmmelsen [xi]. Detta
foreslas vara fortsatt allmant tillgangligt.

For att tillgodose strandskyddets syften
behdver bland annat allmanhetens
tillganglighet till passage vid vattnet
sakerstallas i ny detaljplan.

Trafik

Trafiksituation behover utredas fordjupat i
detaljplanearbetet.

In- och utfarter till detta delomréade
kan bli problematiska i och med okade
trafikfloden. FOor att undvika detta ar
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det fordelaktigt om parkeringar l0ses i
gemensamt p-hus samt att gdng- och
cykeltrafik framjas for att minska
bilanvandandet.

Bebyggelse och mikroklimat

Generell byggnadshojd ar 4-6 vaningar.
En uppstickande volym kan vara lamplig

i den vastra delen av delomrédet for att
markera Kungsgatans avslut. En byggnad
med ett smackert gavelmotiv i nord-sydlig
riktning som reser sig 6ver den generella
byggnadshdjden kan skapa dynamik i
stadsbilden sett frén vattnet i likhet med
hur lyftkranarna historiskt har tagit plats
langs strandlinjen.

Bebyggelsen foreslas hogre mot
Smabatsgatan och lagre mot vattnet.
Bebyggelsen utformas for att minimera
vindpaverkan i markniva.

Volymer behover studeras fordjupat

i detaljplaneskedet for att minimera
skuggpéverkan pé narliggande bebyggelse
och p& allméanna platser.

Bebyggelsen inom detta delomréde

ska placeras och utformas s att en
genomslapplighet mot vattnet framjas
mellan byggnaderna. Kvarterstypen kan
darfor vara mindre sluten och “luckras
upp” for att ramain blickar mot vattnet
frdn gérdarna.

Bebyggelsen ska framja siktlinjen mot
vattnet fran Sodra Kungsgatan och
siktlinjen frdn Bangardsgatan genom
kvarteret Storen.

Drivmedelanldggningen

Placeringen av tankstationen innebar

ett riskavstdnd om 50 meters radie for
bostader och att sdkerhetsdtgarder maste
utredas for att avgora lamplig utformning.

Idag utgor tankstationen en viktig
serviceanldggning for smébétshamnen,
men utifrédn dess riskfaktorer, samt att
anvandningen av fossila branslen kan
forvantas minska, kan denna yta pé

sikt forvantas utveckla ny service till
sméabatshamnen som framjar platsens
attraktivitet.
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Tillganglighet till vattnet

Den lilla viken intill sjdsattningsrampen
leder vattnet in till omrédet och erbjuder
en rumslighet med kdnsla av narhet

till havet och skdrgérden. Det har
vattenrummet har stor potential att bli

ett vardagsrum i programomradet. Det
kan ske exempelvis genom att erbjuda
vistelsemajligheter och att Iata folk komma
narmare vattenytan genom terrasseringar
och bryggor eller liknande.

Under vinter och varvinter ar isen och
strandstréken pé sddra centrumhalvon de
mest populdra platsernai centrum. Ménga
nyttjar sjosattningsrampen for att gé ut pé
isen vilket ger en naturlig entré till vattnet
dret runt som bor bevaras.

BILD 33. Med hjdlp av exempelvis terrasseringar,
bryggor och sittplatser blir vattnet mer
tillgangligt for allménheten.



Rekommendationer for utredningsomrade
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UTREDNINGSOMRADE
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Inom detta vattenomréade finns

intresse att fylla ut i vattnet och

exploatera med bostader, mindre andel
centrumverksamhet och anlaggande av ett
nytt strandstrak. For att gora detta kravs
att strandskyddet upphavs.

En kommun far enligt 4 kap. 17 § plan- och
bygglagen upphava strandskydd i en
detaljplan for ett omréde, om det finns
sarskilda skal for det och om intresset av
att ta omrédet i ansprak pa det satt som
avses med planen vager tyngre an strand-
skyddsintresset.

Det sarskilda skal som ar relevant i detta
omrade ar att marken behover tas i
ansprak for att tillgodose ett angelaget
allmant intresse som inte kan tillgodoses
utanfor omrédet. En kommuns behov

av tatortsutveckling ar ett exempel pé
en sédan atgard som kan utgora ett
allmant intresse. FOr att intresset ska vara
angeldget bor den planerade atgarden
langsiktigt ge fordelar for samhallet. Det
kravs dven att det kan visas att en annan
lokalisering &r omajlig eller i vart fall
orimlig for att tillgodose det angelagna
allmannaintresset.

Med hansyn till att planering av mark

ar en kommunal angelagenhet kan en
omsténdighet av betydelse i ménga fall
vara vilken anvandning av marken som
kommunen har avsett eller uttryckt i andra
styrande eller vagledande dokument,
exempelvis oversiktsplan eller férdjupad
dversiktsplan.

I dagslaget bedoms det inte finnas
sarskilda skal for att upphava
strandskyddet inom utredningsomrédet.

Med anledning av detta &r omradet
inte utrett i samma utstrackning som
programomradets delomraden.

Om exploatering kan bli aktuell inom
utredningsomradet i framtiden bor
programmets utvecklingsprinciper

vara vagledande for utvecklingen.
Rekommendationerna for delomrade

B gallande VA-forsorjning, trafik,
tillganglighet till vattnet samt risk

och hélsa kan eventuellt appliceras pé
utredningsomradet men omréadet behover
utredas fordjupat i flera fréagor.

Vid framtida utveckling ar aven foljande
rekommendationer vagledande for
utredningsomréadet:

»  Generell byggnadshojd 4-6 vaningar.

+  Bebyggelsen ska framja en tillhorighet
till centrum till typologi och karaktar.

»  Byggnadshdjderna trappas ner mot
vattnet och utformas for att minimera
vindpéverkan i markniva langs
strandstréket.

+  Bebyggelsen inom Isbrytaren 1ska
behandlas som en helhet och utformas
med hansyn till det 6vriga omrédets
utvecklingsmojligheter.

»  Bottenvéningar och ytor runt
bebyggelsen ska utformas for att
framja attraktivitet och vistelse i
markniva. Parkering i bottenvaning
ar olamplig och markparkeringar bor
minimeras.

+  Om strandskyddet ar mojligt att
upphdava i detta omréde staller det hdga
krav pa att skapa ett brett strandstrék
langs strandlinjen som erbjuder
passage och vistelse intill vattnet for
allmanheten.

+  Fororeningar kan finnas i sedimenten
och provtagning behover goras.
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Genomforande

Prioriterade behov &
funktioner

I det fortsatta planeringsarbetet for
programomradet gér det att identifiera
vissa atgarder som behover ske for att
mojliggdra programomradets utveckling
och att enskilda fastighetsagare ska

ha mojlighet att utveckla sin fastighet.
Dessa tydliggors nedan for att underlatta
kommunikation och samordning i relation
till andra samhallsbyggnadsprojekt samt
ovriga avvagningar:

Fortsatt planering

Det 4r mojligt att antingen planlagga hela
omrédet i en stor detaljplan eller att
omradet delas in i mindre detaljplaner.
Det finns for- och nackdelar med bada
alternativen. I det har fallet foreslas
omradet delas in i mindre detaljplaner
eftersom intresset for omvandling skiljer
sig 4t mellan fastighetsdagarna. En
indelning i mindre detaljplaner innebar
att olika fastighetsagares intressen varnas
samtidigt som utvecklingen kan framjas i
storre utstrackning.

Eftersom omrédet kommer utvecklas
stegvis dver lang tid finns en risk med
att utvecklingen gér i olika riktningar
nar omradet planlaggs i mindre delar.
Som konsekvens kan omréadets helhet bli
bristande och upplevas osamman-
hangande.

Detaljplaneindelning

Eftersom storre delen av programomréadet
omfattar privat mark ar fastighetsagarnas
vilja och férutsattningar avgorande for
omrédets utveckling. Detta pverkar dven
detaljplanernas indelning och tidplan.

En annan aspekt som péverkar
detaljplaneringen ar markreservatet for
riksintresset Norrbotniabanan. P grund
av osakerheterna kring Norrbotniabanans
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- Forbattrad anslutning for fotgdngare och
cyklister mellan programomrédet och nya
resecentrum

- Ny angodring for Raddningstjansten

- Flytt av ledningar fran ledningsratt inom
Storen 17 till Bangardsgatan

- Driftsattning av spillvattenledning i
Sméabatsgatan (pumpstation behdver anldggas)

- Fortsatt mojlighet till kommunikationsvagar
mot Svarton

- Anldggning av ett parkomréade inom
fastigheten Innerstaden 2:28

For att framja en god helhet, att omradets
malsattningar forverkligas och att ansvar
och roller ska tydliggoras ytterligare ar
det viktigt med fortsatt samordning mellan
omréadets fastighetsdgare och kommunen.
Det ar dven viktigt att detaljplaneringen
skerilinje med den 6vergripande

visionen, utvecklingsprinciperna och
rekommendationerna for varje delomrade.

Den fortsatta dialogen kan med fordel
inkludera alla berorda aktorer inom
omrédet, dven fastighetsdgare som i
dagslaget inte har intresse att omvandla
sin fastighet. P4 sa satt kan man sakerstalla
att omréadets potential och forutsattningar
tillvaratas och att detaljplaneringen

bidrar till en god helhet i omrédet. En god
samverkan innebér att fler l6sningar och
idéer kan synliggoras.

tidplan &r det svart att avgdra hur och
nar omradet inom markreservatet kan
detaljplaneras. Utdver detta ar delar av
omrédets utveckling avhangigt stora
investeringskostnader

Med anledning av ovannamnda aspekter
ar flera alternativ till detaljplaneindelning
mojliga. Bild 34 visar en principiell
detaljplaneindelning som ar mojlig for den



mark som inte omfattas av riksintresset.
Storen 17 foreslas delas upp i olika
detaljplaner pé grund av att den befintliga
bebyggelsen befinner sig i olika skick
med olika forvantade livslangder. Del av
Storen 17 foreslas planldaggas med del av
Innerstaden 2:28 for att mojliggora att en

del av stadsdelsparken kan borja vaxa fram.

Isbrytaren 1 har potential att fortatasinom
en egen detaljplan.

Kartan visar ocksé att fastigheterna
Storen 11 och Stéren 23 ar i behov av
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Del avInnerstaden2:1 __--~

Del av Isbrytaren1

Del av Stéren 17

gemensamma losningar for att mojliggora
fortatning. For att kunna planldggas

for bostader, centrumverksamhet eller
kontor ar dessa fastigheter i behov av en
samordnad Idsning for parkering. Utifran
omréadets trafiksituation skulle omradet
gynnas om Isbrytaren 1och Stéren 17
ingick i ett gemensamt parkeringshus. En
samlad parkeringsldsning i omradet kan
gynna hela omradet och darfor bor en
fortsatt dialog féras for att lagga upp en
strategi for parkeringsbehovet.

Bangirdsgata,

Del av
Innerstaden 2:28 "\

Forslag detaljplaneindelning

=—— Fastigheter med behov av
gemensamma losningar

Markreservat for Norrbotniabanan

BILD 34 (héger). Illustrationskarta med férslag pd indelning av detaljplaner.

Etapper och atgardsbehov

I bild 35illustreras tre etapper utanfor
Norrbotniabanans markreservat som ar
indelade utifrén &tgérdsbehov och unika
forutsattninganr.

Etapp Ainkluderar del av Storen 17 och
del av Innerstaden 2:28 vars fortsatta
planering kan inledas direkt efter
programmets antagande. Ledningsratten
inom Storen 17 illustreras i etapp A for
att synliggora behovet att frigora denna
mark sé att resten av Storen 17 (etapp

C) kan utvecklas. Etapp A inkluderar

aven driftsattning av spillvattenledning
i Smabatsgatan och behovet av en
pumpstation.

Etapp B inkluderar Isbrytaren 1,

Stoéren 11 och Storen 23. Dessa ar inte
avhangiga ledningsflytt for att utvecklas.
Daremot behdver en dialog foras mellan
fastighetsdgarna och kommunen for att
se pa en samordnad I6sning for parkering
och anvandning kommunal mark i
anslutning till fastigheterna.
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I Etapp A-Innerstaden 2:28, del av Storen 17, Bangardsgatan
I Etapp B - Isbrytaren, Storen 11, Storen 23
Etapp C - del av Storen 17

Markreservat for Norrbotniabanan

BILD 35. Exempel pd etappindelning utanfér Norrbotniabanans markreservat.
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