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SAMMANFATTNING

Detta planprogram visar pa hur en byggnation kan utfor-
mas inom fastigheten L&jan 1, for att fardigstélla helheten
i den publika stadsmilj6 som &r pabdrjad med uppférandet
av p-huset "Stadsberget”. En bebyggelse som ska sluta
det torgrum som kommer att fungera som offentlig plats
tillsammans med backen pa p-huset. En bebyggelse som
ska aktivera torget och en bebyggelse som ska skapa en
sammanhallen inramning mot bade torget och mot det
stora stadsrummet vid Piteds stadskyrka. En bebyggelse
som ska ta upp skala och utryck fran det nya p-huset och
fran den aldre bebyggelse som omger fastigheten.

Planprogrammet studerar hur Lojan 3 kan forhalla sig till
en nybyggnation inom L&jan 1 och programmet redovisar
bade alternativ med ett bevarande av befintlig bebyggelse
och alternativ med en nybyggnation. Programmet belyser
mojliga parkeringslésningar for Léjan 1 och 3.

Programmet visar pa en inriktning for hur kvarteret Lojan
ska bebyggas, men den slutliga byggnads- och fasadut-
formningen beslutas forst i detaljplaneskedet. Program-
met illustrerar ett mojligt utseende, utifran en inriktning om
att fastigheten ar lamplig att bebygga med modulbyggda
smalédgenheter, men den kan dven fa en annan byggnation.

Planprogrammet redovisar intentionerna kring utform-
ningen av de offentliga rummen som arbetades fram i
workshops och tidigare studier och som presenterades i
dokumentet "Helhet Stadsmiljg” fran 2013.

Planprogrammet prévar lamplig skala och volym f6r en

ny bebyggelse i kv. Haggen, som erséttning for dagens
byggnader pa Haggen 2 och 3. Programmet redovisar en
inriktning for hur dessa fastigheter kan utvecklas for att
bejaka ambitionerna med de offentliga rummen i kv. L&jan.
Bebyggelsens utformning i kv. Haggen kommer att behéva
studeras mer detaljerat under detaljplaneskedet.
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SYFTE

Syftet med planprogrammet ar att préva en fortsatt
utbyggnad inom kv. L6éjan med utgangspunkt fran bygg-
nationen av p-huset "Stadsberget” och tillskapandet av
ett nytt offentligt rum i Piteds stadskédrna inom kv. L&jan.
Fastigheterna L&jan 1 och 3 ingér i programomradet.
Samtidigt prévas en nybyggnation inom kv. Haggen som
ersatter befintliga byggnader inom fastigheterna Haggen
2 och 3, som ocksa ingar i programomradet.

Planprogrammet ska ge en konkret bild av en stadsbygg-
nad som tillvaratar befintliga kvaliteter i savéal Piteas histo-
riska stadsbyggnad som avsikter i nu padgaende utveckling
av kv. Léjan och kv. Haggen. Som underlag fér program-
arbetet har studier gjorts for att analysera olika byggnads-
volymer pa fastigheterna och hur de paverkar upplevelsen
av stadsrummen. Utvarderingen av dessa volymstudier

ar en del av programarbetet med syftet att resultera i en
sammanvagd bild av lampliga hojder och lamplig tathet for
ny bebyggelse i de berdrda kvarteren. Som underlag finns
aven en studie "Helhet Stadsmiljo” fér attraktiva stadsrum
inom kv. L6jan och fér omgivande gator och platser.

Programforslaget redovisar en inriktning fér innehall och
utformning av nya byggnader inom kvarteren. Det ska
ligga till grund for de detaljplaner som ska upprattas for
berorda fastigheter. Programférslaget ska bidra till en att-
raktiv stadsmiljo och ge forutséattningar for sociala motes-
platser. Programmet pekar pa vilka gestaltningskvaliteter
som leder till att stadsmiljon upplevs som en attraktiv hel-
het, med 6versiktlig beskrivning av bebyggelsens karaktar,
hojd, materialval, fargval etc. En beskrivning som sedan
kommer att férdjupas med fortsatt detaljplanearbete.
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BAKGRUND

Lojan &r ett av Piteds mest centralt belagna kvarter, ca

5 300 kvm stort, Handelsbankens tomt vid Uddmansgatan
undantagen. Kvarteret ar lattillgéngligt mellan Sundsgatan
och Prastgardsgatan. P4 1960-talet byggdes parkerings-
décket Lojan i tva plan vilket fick uppta hela kvarteret,
undantaget Léjan 3 (Handelsbanken) och Léjan 9 (f.d.
Pite Energi/ABF-huset). L6jan 3 och Léjan 9 &r nyligen
sammanslagna till en fastighet, L6jan 3.

Parkeringsdéckets alder (tekniska standard) och beho-
vet av stadsutveckling mot en hégre exploateringsgrad i
centrum har inneburit att kommunen sokt ny gestaltning
for kv. Léjan. Diskussioner och studier av kvarterets ut-
formning har lett fram till att en inriktning fér den framtida
utvecklingen av kvarteret har kunnat formuleras. Det férsta
steget var att gestalta ett nytt parkeringshus som upptar
en mindre del av kvarteret an befintligt parkeringsdack.
Vinnande forslag fran White arkitekter och Henning Lar-
sen architects &r ett parkeringshus som &ven formar en
offentlig plats i staden, med en torgyta och ett offentligt
tillgangligt taklandskap. En plats for vistelse, aktiviteter
och evenemang (4dven befintligt parkeringsdick har an-
vénts fér evenemang).

Parkeringshuset, som har 230 platser for allmén par-
kering, &r nu uppfort inom den Ostra delen av kvarteret.

| projektet ingar &ven att Aronsgatan dppnas upp for
gangtrafik mellan Storgatan och Sundsgatan (via trap-
por eller hiss fér att n4 Sundsgatan). Halva det befintliga
parkeringsdécket &r rivit och den andra halvan av parke-
ringsdécket inom fastigheten L6jan 1 ska rivas. Planpro-
grammet studerar hur denna resterande del av L&jan 1

ska utformas, vilket dven inkluderar den torgmiljé som &r
en del av genomférandet av arkitektforslaget for parke-
ringshuset.

Tillkommande bebyggelse kan vara bostéder och/eller of-
fentliga eller kommersiella byggnader eller en kombination
av dessa anvéndningar. Det centrala och representativa
laget erbjuder en plats att forvalta pa basta mojliga sétt.
Avsikten med detta planprogram &r att hitta mojligheter ur
stadsbyggnads- och gestaltningssynpunkt, fér hur Lojan

1 bast kan utvecklas, sett i ett sammanhang med intillig-
gande fastighet L&jan 3 och intilliggande kvarter i Haggen
2 och 8.

Pitead har liksom manga andra kommuner brist pa lagenhe-
ter, framfor allt i de centrala delarna. F6r att mota efterfra-
gan och mélet om 43 000 invanare fram till &r 2020 finns
behov av ytterligare ca 1 500 bostader. Kommunen har i
underlagsarbetet till ny dversiktsplan tagit fram strategier
for Piteds utveckling och dar analyserat mojligheterna

till ny centrumnéra bostadsbebyggelse. Kommunen har

i detta arbete identifierat kv. L6jan som mdgjlig for ny bo-
stadsbebyggelse.

KVARTERET HAGGEN

Agaren av Haggen 2 och 3, RAWI Fastigheter, 6nskar i
samband med planldggningen for kv. L&jan medverka sa
att en ny detaljplan dven upprattas fér deras fastigheter i
kv. Haggen, med intentionen att ersatta befintliga bygg-
nader med en nybyggnation. Planprogrammet redovisar
forutsattningarna for detta och anger inriktningen for den
nya byggnadens volym och gestaltning. Nybyggnationen
omfattar &ven ombyggnad av garagevaningar under gard.




OM PROJEKTET

Agaren av Lojan 3, Wallsténféretagen, samt dgaren av
Héaggen 2 och 3, RAWI Fastigheter, har lamnat in idéfor-
slag till ny bebyggelse i kv. Léjan, respektive kv. Haggen.
Forslagen redovisar en for Haggholmen vasentligt hégre
exploateringsgrad &n dagens och en bebyggelse med
sinsemellan mycket olika karaktér. En analys av dessa
byggnadsférslag har gjorts genom volymstudier. Stall-
ningstaganden kring kvarterens framtida utformning gérs
med uppréttandet av detta planprogram.

Det nya parkeringshuset i kv. L6jan innebéar en ny stads-
byggnadsepok for Piteds stadskérna. Majligheter till
stadsutveckling 6ppnas med tillskapandet av en ny
torgyta, sammanbunden med en offentligt tillganglig
backe/tak pa p-huset. Utformningen och innehallet i kv
Lojan liksom i kvarteren runt om ska soka bebyggas for
att astadkomma en optimering av saval stadsbild som
stadsutveckling i Pited Centrum. En viktig forandring for
utvecklingen av stadsmiljon ar det nya parkeringshusets
angoring fran Sundsgatan till skillnad fran det dldre parke-
ringsdéacket som hade sin angoring fran Prastgardsgatan,
vilket skapade mycket trafikrérelser runt kvarteret.

Kv. L&jan innan rivning pabdrjades av befintligt p-déck. Den
Ostra delen &r nu ersatt med p-huset "Stadsberget”. Léjan 3,
som &r uppdelad i tva delar, & sammanbyggd med p-dédcket.
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OVERSIKTSPLAN

Den fordjupade oversiktsplanen for Pitea stadsbygd, som
ar antagen ar 2001, anger "Centrumomrade” for aktuellt
programomrade. Enligt dversiktsplanen &r en livskraftig
handel och ett mangsidigt néringsliv i stadskérnan nod-
véandigt for att framja en professionell utveckling av stads-
miljon och for att ekonomiskt kunna ta vara pa kulturarvet
och halla den historiska stadsmiljon levande.

SKYDDADE OMRADEN

Den aldsta delen av Haggholmen utgér fast fornlamning,
Pited socken 226:1. Om mark inom utpekad fornldmning
ska exploateras ska tillstdnd sokas hos Lansstyrelsens
enhet f6r samhallsplanering och kulturmiljé.

Planomradet ingar dven i riksintresseomrade for friluftsliv
(Pitead kommun &ster om E4), liksom i geografiskt utpe-
kade omraden i Miljobalkens 4:e kapitel. Byggnation inom
stadskarnan har dock ingen paverkan pa riksintressena.

Planomradet angrénsar till riksintresseomrade for kultur-
miljovarden, Pitead Torget, vilket maste beaktas. Motive-
ringen for riksintresset &r: "En stadsmiljo kring torget som
speglar 1600-talets stadsplanering och den férindustriella
stadens bebyggelse och verksamheter”. Uttrycken for
riksintresset &r enligt riksintressebeskrivningen: "Det
kvadratiska s.k. hornslutna torget, ett av de fa i landet,
gatu- och torgrummets slutna husfasader, den &ldre tomt-
strukturen och torgets alderdomliga markbehandling. Den
forindustriella stadens bebyggelsekaraktar, en smaskalig
trabebyggelse och f.d. Raddhuset med klassicistisk pragel
samt storre borgargardar vid torget.”
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DETALJPLANER

Den detaljplan som omfattade fastigheterna Lojan 1, 6
och 9 (aldre fastigheter som numera ingér i Léjan 1 och
3) upprattades pa 60-talet infér utbyggnad av befintligt
parkeringsdack. Denna plan ersattes 1992 med en ny
detaljplan. Syftet med den nya planen var att medge ett
parkeringshus i tre vaningar inom L&jan 1 (inkl. det som
idag &r Léjan 4:1), med byggnadshdjden +12,8. Fér Léjan
9, som numera &r Lojan 3:2 och omfattar f.d. Pite Energi/
ABF-huset, angav detaljplanen kontor och handel i tva
plan, med byggnadshéjden +12,5. Det téankta parkerings-
huset hade in- och utfart mot Sundsgatan. Detaljplanen
medgav dven plats for stallverks- och transformatorrum
inom den vastra delen av fastigheten, inklusive kanalisa-
tion av kablar. Utmed Sundsgatan medgavs kanalisation
av fjarrvarmekulvert. Delar av fastigheterna utmed Sunds-
gatan reglerades som huvudgata, men omreglering av
fastigheter har aldrig genomforts sa att marken 6verforts
till den kommunala gatufastigheten. Aven Lojan 3:1 gar ut
dver trottoaren pa Sundsgatan. (Hé/der angivna i RH70)

Fér det nu uppférda parkeringshuset i Léjan 4:1 (som &r
en avstyckning fran Léjan 1 och som i tidigare planering
kallats for "Lojan 2") upprattades detaljplan 2013. Planen
omfattar del av torgytan med underbyggnad av allméan par-
kering, liksom trappan mot Sundsgatan. Parkeringshuset
tillats i byggnadsvolymen mot Sundsgatan med en hégsta
bjalklagshéjd pa +18, vilket betyder att fasadhsjden (med
sargen) hamnar pa +19. Uppstickande byggnadselement
som hisstorn etc. far ha en hégsta héjd om +22. (H&jder
angivna i RH70)

Gallande detaljplan for kv. Haggen &r fran 1955 och
medger bostadsbebyggelse med byggnadshéjden +15,5
for Haggen 2 och 3. De 6ppningar som finns mot Préast-
gardsgatan (vid Haggen 8) och mot Aronsgatan (vid
Haggen 10) regleras, liksom att Haggen 2 och 3 ska vara
sammanbyggda hus. Ett gardsbjalklag tillats till hojden
+7,0. Hérnavskérning av bottenvaning krévs i korsningen
Aronsgatan-Préstgardsgatan. Vid 6ppningen mot Haggen
8 tillats en terrassbyggnad som bygger samman Haggen
3 med Haggen 8. (Hjder angivna i RH70 - osékra)

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheten Lojan 1 &gs av Pited kommun och befintligt
p-déck har forvaltats av kommunen. Léjan 3, som numera
aven omfattar den tidigare fastigheten L6jan 9, dgs av
AB Wallsténshus. Haggen 2 och 3 dgs av Fastighets AB
RAWI. Gatumark &gs av Pited kommun. L&jan 1, liksom
Haggen 3:1, gar dock delvis ut i Sundsgatan.

MARKNIVAER

Kvarvarande delar av parkeringsdécket inom kv. L6jan
ska rivas. Den nedre bjélklagshojden ligger pa +3 och
den &vre bjalklagshéjden pa +6. Préstgardsgatan och
Sundsgatan ska behalla befintliga marknivaer, dar Sunds-
gatan for trottoarytan mot Lojan 1 har en hojd pa +3,1.
Prastgardsgatan lutar nagot dar hojden utmed kv. Lojan
varierar frdn +5,6 vid Aronsgatan till +4,6 vid dagens
parkeringsnedfart/infart till Ljan 3. En manshdg betong-
sockel avgrénsar p-décket fran Prastgardsgatan och tar
upp nivaskillnaden som &r upp till en meter vid L&jan 3:2.
Den framtida torgnivan ska ansluta i h&jd till nivan for



korsningen med Aronsgatan, +5,6. Anpassning behovs
mot Préastgardsgatans héjder genom trappor eller lutande
plan. Hojdskillnaden till gatunivan vid torgets vastra sida
blir da 0,6 meter. Entrén till byggnad pa Lojan 3:2 ligger
placerad pa baksidan mot parkeringsnedfarten, pa +4.
Inom tomten foér L&jan 3:1 ar marknivan pa bakgarden som

(‘Y’Q/Darkhéjder som a;fges ar i héjdsystem RH2000,
vilket behéver beaktas da jamférelser gérs mot &ldre
grundkartor och detaljplaner som &ri RH70 (eller i

© dnnu dldre héjdsystem), vilket dven avser detaljplan
for p-huset inom Léjan 4:1. Byggnadshojder, skrivna
med kursiv stil, &r i RH70, enligt beskrivning i text.

lagst +3. Nedre planet i det allm&nna p-huset som under- o, Skillnaden i héjd & +0,26 meter fér RH2000.
bygger torgytan ligger pa +1,7. . PR

Haggen 2 och 3 har idag ett gardsbjélklag pa héjden +7, i
héjd med infarten fran Aronsgatan. Under gardsbjalklaget
finns parkering med infart frdn Préstgardsgatan i samma
lage som parkeringsnedfarten till L6jan. H6jdskillnaden fér
byggnaderna i Haggen 2 och 3 utmed Préstgardsgatan ar
0,6 meter medan den utmed Aronsgatan ar hela 1,5 meter
(p4 en stricka av 35 meter).

$
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All mark inom planomradet &r hardgjord. Gatuplanteringar /£ 7/ ™\
finns utmed Sundsgatan. Kyrkan omges av ett stort gront
parkrum. Med tanke pa dagens laga byggnadshgjd for
parkeringsdacket har detta gréna stadsrum &ven varit en
del av stadsmiljon vid Aronsgatan och Préastgardsgatan.

BYGGNADSHOJDER

Hojderna for byggnaderna i kvarteren mellan Sundsgatan
och Préstgardsgatan varierar fran ca +13 for L&jan 3:1

till ca +19 for L6jan 4:1. Lojan 3:1 har mot Sundsgatan

en gavel som ger en fasadhojd pa ca +16,5. Vasterut i kv.
Strommingen &r héjden som for Lojan 4:1, ca +19. Séder
om Préstgardsgatan har byggnaderna i Haggen 2 och 3
en hojd om ca +15,5, i Haggen 8 liksom i kv. Stadsvapnet
ar de hégre, ca +18. (Héjder angivna i RH70 - osékra)
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HAGGHOLMENS BEBYGGELSE

H&aggholmen ér, tillsammans med Kyrkmalmen, den aldsta
delen av Piteds nya stad (flyttades fran Ojebyn efter en
brand 1666). Haggholmens rutnatsplan fran &r 1667 ar

i vasentliga delar bevarad. Genom uppgrundning och
utfyllnader har byggbar mark tillkommit. Historiskt sett
utgor Radhustorget stadens tyngdpunkt. Bebyggelsens
hojd och tathet minskade fran torget och Storgatan ut
mot kanterna av Haggholmen. Idag &r forhallandena det
motsatta da smaskaligheten finns kring Storgatan och
Radhustorget, medan bebyggelsen i volym och hojd véxer
mot kanterna. Storgatan ar idag den mest karaktérsgi-
vande miljon i Pited Centrum.

Stora omdaningar av bebyggelsen har gjorts under perio-
den 1970-1990. Den sméskaliga trahusbebyggelsen har
ersatts av mer storskalig bebyggelse i tegel och betong.
En bevarandeplan upprattades 1980. Manga avsteg fran
bevarandeplanen har gjorts. Idag aterstar ett kluster av
trahusbebyggelse runt Radhustorget, en bebyggelsemiljo
som &r av riksintresse for kulturmiljévarden.

Stadens ursprungliga karaktar som smaskalig trastad
utgor en viktig del av Piteas identitet. Denna identitet bér
vara normgivande for allt byggande inom Pitea Centrum.
Rutnatsplan, trastad, sméaskalighet och funktionsbland-
ning &r begrepp som definierar identiteten. Haggholmen
avgransas mot norr av Sundsgatan. Gatans strackning
ligger i lagpartiet mellan Haggholmen och Kyrkmalmen,
som historiskt har utgjort ett sund som med tiden blev en
kanal innan den fylldes igen och blev en genomfartsgata
for riksvdgen. Den tunga trafiken gar nu pa Timmerleden.
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Norr om Sundsgatan, pa Kyrkmalmen, ligger Piteds stads-
kyrka. Kyrkan byggdes 1684-86 da Pited flyttades till sin
nuvarande plats och ar den enda kvarvarande byggnad
fran denna tid. Det &r en trakyrka med fristdende klock-
torn. Trots sin relativt blygsamma storlek har kyrkan en
framtradande roll i stadsrummet, férstarkt av placeringen
pa en hojdrygg ovanfér Sundsgatan. Utmed Olof Palmes
gata, vaster om kyrkan, ligger det pampiga Stadshotellet
som uppfordes 1906. Stadshotellet &r tillsammans med
kyrkan viktiga karaktéarsbyggnader fér staden och inte
minst fér stadsrummet vid kv. Léjan.

BYGGNADSKULTUR OCH GESTALTNING

Rutnatsplanen &r den mest konstanta delen i stadsbygg-
naden. Gatumonster och kvartersindelning ar med fa
undantag s& som den ursprungligen varit. Piteds stads-
kdrna ar liten och har haft en sméaskalig bebyggelse, d.v.s.
varje kvarter har traditionellt innehallit manga byggnader
av olika typ och har haft en stor andel fri gardsyta. Ut-
vecklingen har inneburit att kvartersmarken mer och mer
tas i ansprék av byggnader, samtidigt som varje enskild
byggnad har blivit stérre. Stéllningstaganden genom aren
har inneburit att smaskaligheten och ursprungliga héjder
hos bebyggelsen langs Storgatan sokt bibehallas, medan
hégre héjd har accepterats mot Haggholmens kanter.
Byggnadshojderna pa Haggholmen kan idag liknas vid en
lada med platt tak, dér byggnadshd&jderna stiger mot kan-
terna. Successiva pabyggnader och en 6nskan att maxi-
malt utnyttja mojliga byggratter har inneburit en generell
hojning av byggnadshdjderna. Flera projektforslag finns
med 6nskan om att f& bygga hogre, bl.a. fér kv. Haggen.

ADSPLAN FRAN 1667 @
b 3

DE 10 STADSKVARTEREN:



Ett urval av riktlinjer fér bebyggelsen inom stadskérnan
med baring pa en byggnation i kv. Léjan och i kv. Hag-
gen (fran Stadsmiljdprogrammet):

Ljusa pastellkulérer med naturliga pigment pé &ldre-
trabyggnader ska bevaras.
Byggnader ska utféras med en tydlig sockel eller
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Férandringar av bebyggelsen ska stérka stadsstruk-
turens historiska kontinuitet.

Stor vikt ska ldggas vid anpassning i gestaltningen.
Byggnadens volym, ingdende enheters bredd, an-
passning av detaljer avseende tak, sockel, fonster-
sattning, farg etc. — ska forhalla sig till historia och
omgivande bebyggelse.

Rutnatsplanen ska i alla avseenden beaktas och i
mojligaste man vidmakthallas.

Sluten kvartersform men alltid med publik tillgéng-
lighet till gardsmiljon efterstravas.

Husfasad ska laggas i liv med gatan.

Stora enhetliga byggnadsvolymer ska undvikas.
Stora volymer utformas pa sadant sitt att de delas
upp och uppfattas vara av mindre skala.

Nya byggnader ska forhalla sig till det befintliga,
understryka det karaktéristiska och skapa en ny
tilltalande helhet. Takutformning ska fortydliga den
enskilda byggnadskroppen och bidra till smaskalig-
het inom kvarteret.

Farg- och materialval for individuella byggnader ska
forstérka god helhetsverkan och historisk kontinui-
tet inom respektive kvarter.

Synliga tak ska ha ett konservativt val av yttertaks-
material och farg. Trapetskorrugerad plat samt avvi-
kande farger ska undvikas. Bandplat &r att foredra.
Trafasad ska alltid 6vervégas vid ny- och ombygg-
nad.

accentuerad sockelvaning i ett frdn byggnaden i
ovrigt avvikande material.

Balkonger ska vara helt eller halvt indragna. Bal-
kongrécken utformas latta och med férdel ljusge-
nomsléppliga.

Avfasade byggnadshorn mot korsningar kan med
fordel nyttjas for att erhalla 6ppnare gaturum och
battre ljusinslapp i gaturummet.

Entréer mot gatan efterstravas. Entréer ska vara vl
bearbetade.

Gardsmiljoerna ska alltid utformas med tanke pa
de boendes eller verksamheternas behov av god
utemiljo.

Parkeringar och tekniska anordningar far aldrig
uppta hela gardsutrymmet.

Varje gard ska innehalla grénska och sittmaojlighe-
ter.

Verksamheter och allmént tillgangliga funktioner ska
alltid prioriteras i gatuplan.

Tillganglighetsfragor och trygghetsfragor ska alltid
prioriteras.

Mojligheten att tillskapa motesplatser ska alltid
eftersokas. Bebyggelsen i Pited Centrum ska bidra
till ett socialt stadsliv. M6tesplatser kan vara saval
kulturella som kommersiella, offentliga, halvprivata
eller privata.

Forhallningssétt till arstidsaspekter — solfickor, ljus/
belysning, sno etc. ska vara medvetet gestaltade
och férhoja vardet av arstidsvaxlingarna.
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Planomradet och dess omgivning har en blandning av
olika byggnadsstilar, med byggnader tillkomna under olika
tidsepoker. Flera av byggnaderna &r bdde om- och till-
byggda under aren. Befintliga byggnader péa fastigheterna
Haggen 2 och 3 ar trevaningsbyggnader i gult tegel, dér
det ena har en mer ursprunglig 50-talskaraktdr medan det
andra ar ett ombyggt aldre hus frdn 1930-talet. Byggna-
den mot Uddmansgatan samspelar med dessa byggnader
dé dven det &r i gult tegel, dock med fyra vaningar och en
exponerad gavel i fem vaningar. Utmed Aronsgatan rader
en tvavaningsskala déar byggnaden inom Héaggen 2 har

en extra halvvaning som blir tre hela vaningar vid Prast-
géardsgatan (nivaskillnaden mellan Storgatan och Prast-
gardsgatan &r 2 meter). | kv. Haggen finns i hérnet mot
Storgatan en dldre reverterad tvavaningsbyggnad med
senare pabyggd takvaning. P4 motsatta sidan av Arons-
gatan, i kv. Stadsvapnet finns en modern butiksbyggnad i
tva vaningar, med bade originalfasad i stenmaterial och en
ombyggd fasad i gul puts ndrmast Storgatan. Mot Prast-
gardsgatan &r byggnaden hégre i tre och en halv vaning
och dar nyligen om- och pabyggd med en vitputsad fasad
och med fargaccenter i fénsterpartierna.

Inom kv. L&jan finns utéver parkeringsdécket pa Lojan 3:2
det f.d. Pite Energi/ABF-huset i tva vaningar, med rétt
tegel och morka fardmarkeringar av sockel, fénsterbagar
och tak. Mot Léjan 3:1 finns en delvis exponerad kéllar-
vaning. "Handelsbankshuset” pa Léjan 3:1 &r en rever-
terad byggnad i réd fargton med ljusa fargmarkeringar
vid sockel och takfot samt som fonsteromfattningar. Det
svarta platkladda taket ar framtradande. Mot Sundsgatan
ar det en framtradande gavel med bade sockelvaning och
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takvaning som markerar korsningen med Uddmansgatan.
En lagre byggnadsdel finns dven mot L&jan 1. Vaster om
Uddmansgatan finns hégre kvartersbebyggelse i r6tt tegel
och fem vaningar, langre bort i sex vaningar. Oster om
Lojan finns fem fristdende modernistiska byggnader pa
rad utmed Sundsgatan. Byggnaderna star pa en samman-
hangande sockelvaning och har en del av byggnaden i sex
vaningar och en del i sju vaningar.

Parkeringshuset ar en framtrddande byggnad i stads-
bilden och stora krav har darfor stéllts pa byggnadens
gestaltning utifran intentionerna i arkitekttavlingen. Bygg-
naden far béljande trafasader med storre glaspartier i
strategiska lagen ur stadsbildssynpunkt. Byggnaden &r till
storsta delen sluten, men med en transparent fasad som
gor att byggnadens inre ljus kommer att synas, framfor allt
under den morka tiden. En byggnation i Léjan 1 beho-
ver forhalla sig till volym, material och fasaduttryck pa
parkeringshuset for att skapa en sammanhallen helhet, i
enlighet med intentionerna fran tavlingsforslaget. Bygg-
naden ar aven en viktig del i inramningen av torgrummet
genom att gaturummet for Prastgardsgatan avsmalnas.
Det ténkta torget har en rumslig fortséttning i backen pa
p-huset "Stadsberget”.

GATOR OCH TRAFIK

Kommunen har som underlag fér utbyggnadsplaneringen
i den nya Oversiktsplanen studerat trafiksystemet i cen-
trala Pited, med beaktande av pagadende och kommande
exploateringar. Dokumentet kan ses som underlag till en
trafikstrategi for utvecklingen av trafiksystemet i staden.
Sundsgatan har idag 7 500 fordon/dygn péa stréackan

forbi kv. Léjan. Prastgardsgatan har haft 2 500 fordon/
dygn, men trafiken har minskat kraftigt da in- och utfart till
allman parkering flyttade till Sundsgatan. Inrdknat kom-
mande exploateringar férvantas Sundsgatan fa 8 000 for-
don/dygn och Préastgardsgatan 900 fordon/dygn. Lokalt
kommer trafikflédena att paverkas av vilken infartslésning
som foreslas for byggnationen i kv. Léjan och kv. Haggen.
Parkeringsinfarter kan antingen finnas fran Préstgardsga-
tan eller genom Stadsberget med infart fran Sundsgatan.

Sundsgatan &r miljdupprustad for tio ar sedan da den
byggdes om till ett korfélt i varje riktning. Ombyggnad

av gatan med vanstersvéngfilt har gjorts vid infart till
p-huset. Byggnationer inom kv. Ljan och kv. Haggen
beddms inte féranleda ndgot behov av ombyggnad av
Sundsgatan. Prastgardsgatan liksom Aronsgatan &r idag
lokalgator med trottoarer men som enligt tankarna i Helhet
Stadsmilj6 foreslas att byggas om till gangfartsgator.

Pa Prastgardsgatan gar "Citylinjen”, vilken fortsatt ska

ha god framkomlighet pa denna gata. P4 Sundsgatan gar
stadens 6vriga kollektivtrafik samt dven Lanstrafiken. Hall-
plats for busstrafiken i stlig riktning &r placerad vid kv.
L&jan och den nya kopplingen i Aronsgatans férlangning
blir en gen férbindelse till centrumkvarteren till/fr&n buss-
hallplatsen. Prastgardsgatan anvands dven av leveransfor-
don till omgivande centrumkvarter och inom kv. Stadsvap-
net finns en varumottagning vand mot Prastgardsgatan.
Préstgardsgatan ska fortsatt kunna anvéndas av leverans-
fordon, vars tillgénglighet fér tunga fordon har sékerstallts
genom planlaggningen fér p-huset. Fér svangradien mot
Aronsgatan gors torgytan korbar vid korsningen.



ETT LEVANDE CENTRUM

Bada kv. Léjan och kv. Haggen &r viktiga delar av de
centrala kvarter i Pited som utgor stadens kommersiella
centrum, inte minst med tanke pa placeringen av det
allménna p-huset i kv. Léjan. Tyréns har i en handelsstu-
die (2014-06-27) slagit fast att utbyggnaden av gallerian
Trakronan (som pégar) i stort tacker in det 8kade utrymme
for nya handelslokaler som finns inom de narmsta femton
aren. De slar aven fast att cityhandeln bér koncentreras till
Storgatan, for att utveckla och befasta den som "stadens
handelsgata”. Kommersiella lokaler och allménna platser
inom kv. L6jan och kv. Haggen bor istéllet inriktas pa att
utvecklas for kultur och métesplatser, en viktig komplet-
terande del till handeln for en attraktiv stadskarna. Pitea
ar en evenemangsstad och kv. Lojan har tidigare anvénts
for evenemang, liksom dven Sundsgatan och Prastgards-
gatan. Kv. Lojan kan ytterligare utvecklas som en plats for
evenemang och olika aktiviteter.

TEKNISK FORSORJUNING

Ledningar finns forlagda i Prastgardsgatan, i Aronsga-
tan och i Sundsgatan. Vitala anlaggningar fér stadens
elférsorjning finns placerade inom kv. Léjan. Kanalisation
for elkablar samt en fjarrvarmekulvert finns integrerade
inom befintligt parkeringsdéck. Med byggnationen av det
allmanna p-huset har anlaggningarna fér elférsorjningen
flyttats till denna byggnad. Fjarrvarmekulvert &r tagen ur
drift och kommer att tas bort vid rivningen av parkerings-
dacket. Vaster om Lojan 3:2 ska det finnas en vattenled-
ning som gar in pa kvartersmark. Har ska det dven finnas
korsande elledningar. Behoven av ledningsomléggningar
behover studeras inom fortsatt planarbete.

Fér mojlighet till torghandel pa torgytan krévs forsorj-
ning med savil vatten och avlopp som med el. Aven for
andra aktiviteter och evenemang som torg- och takytorna
kan anvandas till kan behov finnas av att dra fram vatten,
avlopp och el. Vid férldaggning av ledningar i Prastgards-
gatan behdver tankar om tradplantering utmed torgytan
beaktas. Kabel fér kabel-TV liksom optofiber passerar
planomradet och kan paverkas av planens genomférande.

For byggnationer inom kv. Léjan och kv. Haggen behd-
ver fortsatt planarbete undersdka att tillracklig kapacitet
finns i vatten- och avloppsledningsndtet samt att dven
elférsorjningen har tillracklig kapacitet. Omradet &r redan
hardgjort varfor belastningen pa dagvattenledningarna
inte beddms att 6ka. Rening av vatten fran parkeringsytor
kravs innan avledning till allméant ledningsnét.

Omlaggning kan behdvas av befintliga ledningar i Prast-
gardsgatan for att realisera den omgestaltning av gatan
som redovisas i Helhet Stadsmiljé (trddplanteringar) och
pé grund av garageldsningar for kv. Léjan och kv. Hag-
gen som underbygger Prastgardsgatan. Avloppsledningar
finns dock inte férlagda i gatan pa denna strécka, vilket
gor det lattare att lagga om ledningar, t.ex. som kanalisa-
tioner genom en garagevaning.

TRAFIKBULLER

Storningar fran trafiken pa Sundsgatan leder till bullerni-
vaer vid fasad mot gatan pa ca 60 dBA. Ljudstdrningar
for bostader behdver hanteras i fortsatt planarbete. Nya
nationella regler for trafikbuller tréader i kraft 2 juni, vilket
medger sma ldgenheter (under 35 kvm) upp till 60 dBA.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Infér omdaningen av kvarteret Léjan har de geotekniska
férhallandena undersdkts (Tyréns 2007-08-25). Mark-
underlaget bestar av en-fem meter 16st lagrade sediment
pa fast lagrad morén. Lamplig grundlaggning av bygg-
nader och mark utreds i samband projekteringen av nya
byggnader och redovisas vid bygglovsprévningen. Beho-
vet av radonskydd maste da &ven undersokas.

RISK FOR SKRED/HOGA VATTENSTAND

Grundvattnet ligger pa nivan ca +1,3 i omradet. Grund-
vattenytan kan som hogst stiga till nivan +1,4, varfor
byggnader vid golvnivaer under denna nivd maste goras
vattentéta. (H8jder angivna i RH2000)

FORORENAD MARK

Ingen kannedom finns om att marken inom planomradet
ska vara férorenad. Innan parkeringsdacket byggdes har
det dock funnits bade busstation och mack i kvarteret,
vilket kan féranleda att markféroreningar énda finns. Med
pagéende markanvéandning inom kvarteret for parkering
utgor det en "mindre kénslig markanvéandning”. Jorden &r
dessutom inte exponerad utan helt tackt av bjélklagen.
Med annan anvandning behover riktvarden for "kénslig
markanvandning” klaras. Dock kommer jorden fortfarande
att vara tackt av bjalklag som innesluter ev. féroreningar.
Nar parkeringsdacket rivs kan lampligen markundersok-
ningar goras och beslut tas om eventuella atgarder. Risk-
bedomning/riskkaraktérisering samt sékerstallande att
behandling sker av eventuella nu icke kénda féroreningar
gors genom kravspecifikation i byggskedet.
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BEBYGGELSEANALYS

Parkeringsdéacket i kv. Lojan upptog hela kvarteret un-
dantaget Lojan 3:1 och Lojan 3:2. P-dackets alder samt
behovet av stadsutveckling har inneburit att kommunen
sokt ny gestaltning for kvarteret Lojan. Detaljplanen fér
parkeringshuset upprattades varen 2013 och det &r nu
uppfort inom den nybildade fastigheten Léjan 4:1.

For ny bebyggelse pa resterande del av fastigheten Lojan
1 finns inga fastlagda planer. Tillkommande bebyggelse
kan vara bostader och/eller offentliga eller kommersiella
byggnader eller en kombination av dessa anvéndningar.
Det centrala och representativa laget erbjuder en plats
att forvalta pa basta mojliga satt. Avsikten med denna
analys ar att studera mojligheter ur stadsbyggnads- och
gestaltningssynpunkt, for hur Lojan 1 bést kan utvecklas,
sett i ett sammanhang med en utveckling av intilliggande
fastigheter i kv. Haggen 2 och 3.

Agaren av Lojan 3, Wallsténféretagen, samt dgaren av
Haggen 2 och 3, RAWI Fastigheter, har [dmnat in idéfor-
slag for ny bebyggelse i kv. L&jan, liksom i kv. Haggen.
Férslagen redovisar en for Haggholmen vésentligt hdgre
exploateringsgrad &n dagens och en bebyggelse med
sinsemellan mycket olika karaktarer.

Det nya parkeringshuset innebér en ny stadsbyggnads-
epok for Piteas stadskarna. Mojligheter till stadsutveckling
O6ppnas med tillskapandet av en torgyta, sammanbunden
med offentligt tillgénglig backe/tak pa p-huset. Utform-
ningen och innehéllet i kv. Léjan liksom i omgivande kvar-
ter ska s6ka bebyggas for att astadkomma optimering av
saval stadsbild som stadsutveckling i Pited Centrum.
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. P-huset “Stadsberget” som nu &r uppfért och invigt.
. Wallsténstoretagens forslag till byggnation pa Léjan 1.
. Forslaget fran RAWI Fastigheter pa nybyggnation inom

Héggen 2 och 3 (med byggnad i sex vaningar).

. Tavlingsférslaget fran White/HLA for ny byggnad och

torgyta inom Léjan 1 (med byggnad i tre vaningar).
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VOLYMSTUDIER Framtagna till workshop 2013-11-26 for att analysera ny bebyggelse i kv L6jan och i kv Haggen.

EORSLAG A

Den hoga byggnaden i kv. L&jan blir en tydlig solitar, som
inte inordnar sig i kvartersstrukturen pa Haggholmen,

ej heller far ndgot sammanhang med 6vrig bebyggelse

i kvarteret. Den rumsliga avgréansningen mot kyrkan blir
osammanhangande och byggnaden kommer att konkur-
rera med kyrkan om uppmarksamheten. Torgytan far ingen
rumslig avgrénsning. Mellan p-hus och den héga byggna-
den kan dock en "publik byggnad” fa plats, men om ge-
nomférandet av den fordrojs far inte torget en fardigbyggd
milj6. Byggnad pé Léjan 3:2 behalls och kan utvecklas.

En sex vaningar hég byggnad i kv. Haggen bryter bygg-

nadsskalan fér kvarteren som omgardar Storgatan.
Byggnaden skapar en stérre byggnadsvolym, utan den
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smaskaliga indelning som k&nnetecknar de tio kvarter som
omgérder Storgatan, ett signum for Piteas stadskarna.
Hojden ger en kraftig slagskugga mot torget i kv. Léjan
och minskar darmed anvéndbarheten av torget.

FORSLAG B

Lagre byggnadsvolymer i kv. L6jan avslutar kvartersstruk-
turen pa Haggholmen. Byggnadshdjden relaterar till den
lagre skalan i Léjan 3. En hégre byggnadsdel blir en tydlig
solitdr som gér den rumsliga avgransningen mot kyrkan
osammanhdngande och byggnaden konkurrerar med kyr-
kan. Tydligt sammanhang saknas med p-huset. Torget blir
en fardigbyggd milj6, dar byggnaden pa L&jan 3:2 pa sikt
kan utvecklas till en mer "publik byggnad”.

En fyravaningsskala med indragen takvaning i kv. Hag-
gen ansluter till byggnadshgjd i kvarteren utmed Stor-
gatan. Slagskuggan mot torget i kv. L&jan blir nagot
storre &n idag men beddms @anda som hanterbar utan att
anviandbarheten av torget patagligt inskréanks. De hégre
byggnadsdelarna inom kvarteret samt mot Aronsgatan
bryter dock byggnadsskalan fér kvarteren som omgéardar
Storgatan, men samspelar med en hégre byggnadskropp
i kv. Lojan.

FORSLAG C

Lagre byggnadsvolymer avslutar kvartersstrukturen pa
Héggholmen. Byggnadshdjden, liksom indelningen i tva
byggnadskroppar, relaterar till den lagre skalan i Léjan 3
och den smaskaliga struktur som k&nnetecknar centrum.
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Bebyggelsen skapar en lugn och harmonisk inramning av
det 6ppna stadsrummet vid kyrkan, dar kyrkan fortfarande
far vara "den solitdra byggnaden”. Bebyggelsen kan dock
bli vél smaskalig for att vdga upp p-husets byggnadsvo-
lym. Torget kan (med bost&der) bli en fardigbyggd mils,
dér byggnaden pa Lojan 3:2 pa sikt kan utvecklas till en
mer "publik byggnad”.

En generell fyravaningsskala med indragen takvaning i kv.
Haggen ansluter till byggnadshojden i kvarteren utmed
Storgatan. En sammanhangande byggnadskropp bryter
dock smaskaligheten i fastighetsindelningen. Slagskug-
gan mot torget i kv. L&jan blir ndgot stérre &n idag men
beddms dnda som hanterbar utan att anvéndbarheten av
torget patagligt inskrénks.
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FORSLAG D1

Ett kvarter tillskapas i kv. Léjan, d& en ny byggnad (med
bostader) sluter stadsrummen mot Ljan 3:1 (byggnaden
pé Ldjan 3:2 rivs). En "publik byggnad” kopplar samman
p-huset med "kvarteret” och avgransar torgytan rumsligt.
Denna byggnad kan dock bli val sméskalig for att balanse-
ra p-husets volym. Om genomférandet av den f6rdrojs far
inte torget en fardigbyggd milj6. Bebyggelsen skapar en
lugn och harmonisk inramning av det 6ppna stadsrummet
vid kyrkan, dér kyrkan fortfarande far vara "den solitara
byggnaden”.

Jamfért med befintlig byggnad (pa Léjan 3:2) inkréktar
den nya bebyggelsen mer pa torgytan, den blir ndgot
hogre och den ger en storre slutenhet mot vaster. Detta

minskar den upplevda "rymden” pa torget och ger dven
en storre slagskugga pa torgytan. Kv. Haggen ar utformad
som i férslag C.

FORSLAG D2

Ett kvarter tillskapas i kv. Léjan, d& en ny byggnad (med
kontor/publika lokaler) sluter stadsrummen mot Lojan 3:1
(byggnaden pa L&jan 3:2 rivs). En "publik byggnad” kopp-
lar samman p-huset med "kvarteret” och avgransar torgy-
tan rumsligt. Bebyggelsen skapar en gestaltningsméssig
enhetlighet med p-huset, som ger en lugn och harmonisk
inramning av det 6ppna stadsrummet vid kyrkan, dar
kyrkan fortfarande far vara "den solitara byggnaden”.

Om genomférandet av den mindre "publika byggnaden”
fordrdjs far inte torget en fardigbyggd miljo.

Jamfért med befintlig byggnad (pa Léjan 3:2) blir férand-
ringen for torget likvérdigt med forslag D1. Dock medfor
en annan anvandning hégre vaningsplan, vilket hojer
byggnaden och darmed skapar nadgot stérre slagskugga
an forslag D1. Kv. Haggen &r utformad som i férslag C.

1. Forslag A
2. Forslag B
3. Forslag C
4. Férslag D1
5. Forslag D2
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KOMPLETTERANDE VOLYMSTUDIE KV. HAGGEN Fastighetsdgarens forslag till exploatering

Fastighetségaren till kv. Haggen, Fastighets AB RAWI,
har tagit fram ett reviderat férslag till nybyggnation inom
fastigheterna Haggen 2 och 3. Det tidigare forslaget, som
finns presenterat pa sidan 20, var en jadmnhég byggnad

i sex vaningar. Denna byggnad &r redovisad som forslag
A i volymstudierna. Det bearbetade férslaget omfattar

en byggnad som foljer kvartersskalan i fyra vaningar plus
vindsvéning enligt forslag C i volymstudierna. Denna
bebyggelse kombineras med ett hdgre punkthus placerad
i den nordvéstra delen av Haggen 3.

En kompletterande bebyggelseanalys har gjorts av detta
férslag:

En fyravaningsskala med takvaning i kv. Haggen ansluter
vél till byggnadshojden i kvarteren utmed Storgatan. Slag-
skuggan mot torget i kv. L&jan blir ndgot stérre dn dagens
trevaningsbyggnader, men beddéms dnda som hanterbar
utan att anvandbarheten av torget patagligt inskranks.
Den hégre byggnaden inom kvarteret ger dock en slag-
skugga Over torget och bryter patagligt byggnadsskalan
for kvarteren som omgardar Storgatan. Det &r inte bara
hojden som blir pafallande utan dven den stora byggnads-
volymen. En byggnadsvolym som kan komma att skada
riksintresset for kulturmiljovarden.

Kommunen har gjort en analys av stadsbildspaverkan av
denna byggnad som redovisas pa nésta sida.

Solstudier fér programférslagat redovisas pa sid 36-37. For
en hégre byggnad i kv Hdggen har tiderna kompletterats med
kl 14:30 den 21 mars, da byggnaden skuggar torget helt.

21 Mars 14:30
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Arbetsmaterial frin kommunens analysarbete fér paverkan pé stadsbilden av en hégre byggnad inom kv. Hdaggen (enligt exploatérens férslag)

Kv. Haggen sett fran Pitea Stadskyrka

W onem

Vy fran Radhustorget med ppningen mot Storgatan Préstgardsgatan, gatuvy fran syddst. Préstgardsgatan, gatuvy fran nordvést
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SAMMANVAGD BEDOMNING

Utifran gjorda bebyggelsestudier &r 2013, bendmnda
A-D2, kompletterad med analysen av féreslagen byggna-
tion inom Haggen 2 och 3, kan féljande slutsatser dras for
planldaggningen av kvarteren Lojan och Haggen:

KV HAGGEN

Bebyggelsen inom kv. Haggen bor hélla en fyravanings-
skala for att anpassas till den byggnadshéjd, som enligt
riktlinjer i kommunens stadsmiljoprogram, géller fér de
tio kvarter som omgérdar Storgatan (de ursprungliga
stadskvarteren i stadsplanen fran 1667). Med en fyrava-
ningsskala blir det en slagskugga mot torget i kv. Léjan
som inte patagligt férsdmrar mojligheten att anvanda den
offentliga torgytan, eller den offentligt tillgangliga backen
pa p-huset. Om det inte paverkar skuggning eller upple-
velse av fasadhdjden utmed gator/torget kan mojligheten
till takvaning prévas. En takutformning som bér utféras
med ett traditionellt tak, i enlighet med &vrig bebyggelse i
kvarteren utmed Storgatan.

Bevarandet av 6ppningar till garden, fran bade Prast-
gérdsgatan och Aronsgatan, ger véalbehovlig uppbrytning
av kvarteret och bidrar till att behéalla den indelning med
olika byggnadsvolymer i varje kvarter som ar utmarkande
for centrumkvarteren. Den nya byggnaden bor gestalt-
ningsmaéssigt delas upp i minst tva individuella bygg-
nadskroppar for att inte bli f6r enhetlig och storskalig i
férhallande till omgivande stadsmiljo, vilket daven avser
takformen som behdver indelas som byggnaderna. En
vinkelbyggnad som sticker in i det relativt stora kvarteret
bor vara méjligt att préva, men far inte sticka upp éver
omgivande byggnader. Haggholmen har en relativt jamn
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takprofil nar man studerar bebyggelsen pa hall, vilket ska
vérnas i enlighet med stadsmiljoprogrammets riktlinjer. En
hégre byggnad inom kvarteret paverkar dven upplevelsen
av stadsmiljon i omgivande stadsrum (se sidan 24).

Byggnader som vénder sig mot det nya torget ska ha
kommersiella lokaler i bottenvaning. For kv. Haggen ska
lokaler finnas i bottenvaningar, bade mot Aronsgatan och
mot Préastgardsgatan, da de utgdr viktiga strak for Pited
Centrum, som vég till och fran det allmanna p-huset och
som inramning av det nya torget.

KV LOJAN

For kv. Lojan bor inriktningen i fortsatt planering vara att
tillskapa en bebyggelse som ger en avslutning av kvar-
tersbebyggelsen och en harmonisk inramning av det stora
stadsrummet vid kyrkan. Byggnadsvolymer och gestalt-
ning bor skapa en helhet med p-huset for att inte tillskapa
solitdrer som konkurrerar med kyrkans symboliska bety-
delse i stadsrummet. Denna helhet gor dven att p-huset
far mindre solitar verkan.

Byggnadshojden bér bade ansluta till de lagre byggnads-
hojderna i Léjan 3:1 och till de hégre byggnadshdjderna
for p-hus och for 6vrig bebyggelse utmed Sundsgatan. En
onskan har funnits om att bebyggelsen inom kv. L&jan ska
bevara "kénslan” av 6ppenhet mellan centrum och kyrkan,
med en smaskalighet som omgérdar torget och som an-
sluter till aldre lagre bebyggelse inom Ldjan 3:1. Plane-
ringen bor inriktas pé en variation av tre- och fyravdnings-
skala som anpassar sig till de olika byggnadshdjder som
finns i omradet och som ger 6nskad kénsla av 6ppenhet.

Det har funnits manga olika tankar om anvéndningen av
nya byggnader inom Ldjan 1, som bostéader, publika loka-
ler, kontorsytor, evenemangs- och kulturlokaler. Fortsatt
planering bor syfta till att det i ett kortare tidsperspektiv
sikerstélls att torget sluts och far en rumslig inramning.
Det bor ocksa vara en anvédndning som fungerar till-
sammans med torgets funktion som plats fér aktiviteter
och evenemang. | dagslaget bedoms bostader, med en
inriktning pa sma lagenheter foér (bl.a) unga vuxna, vara
en framkomlig vag och ndgot som tillfér bade platsen och
centrum ett bra komplement. Torget ska inramas av akti-
viteter i bottenvaningar, vilket bade kan avse kommersiella
lokaler och lokaler fér de boendes gemenskap.

Byggnader som vénder sig mot torget ska ha kommersiel-
la lokaler i bottenvaning. En levande bottenvaning ska félja
med trappan ned till Sundsgatan. Fér Sundsgatan finns
inget krav pa lokaler, men byggnad bér ha en sockelvaning
som Oppnar upp byggnaden mot Sundsgatans markniva.

PROGRAMFORSLAG

Bebyggelseanalysen har utgjort underlag for framtagan-
det av planprogrammet fér Léjan 1 och 3 samt Haggen

2 och 3. For fortsatt planering av kv. Haggen har bebyg-
gelsevolymer redovisade i férslag C, med vissa juste-
ringar, bedomts som lampliga att anvdnda som underlag
for fortsatt prévning i planprogrammet. For kv. L&jan har
utvérderingen lett fram till tva principférslag, for fortsatt
prévning i planprogrammet. De tva principférslagen for kv.
Lojan, liksom det bearbetade alt C fér kv. Haggen, ligger
till grund for programférslaget och mer detaljerade studier
av utformningsfradgor och planeringsinriktningar.
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PRINCIPFORSLAG

De principforslag som redovisas for bebyggelsen inom
Lojan 1 och L&jan 3:2 tar utgadngspunkt i att en byggna-
tion av smaldgenheter ar passande for platsen. Pitea
Centrum behéver sma lagenheter, funktionellt och ekono-
miskt anpassade for en yngre befolkning som efterfragar
en egen bostad. Ambitionen med den aktiva torgytan och
backen pa p-huset kan skapa vissa storningar fér boende,
vilket bedéms vara mer kompatibelt med unga boende
som mer uppskattar en "aktiv centrummilj6”.

Med smalagenheterna tillskapas en stérre méangd bo-
stader, vilket &r bra for att aktivera de offentliga ytorna,
bade inom L&jan och i 6vriga centrum. Med en mindre
bostad (utan egen stor balkong) blir man mer benégen att
anvanda centrum som uterum till sin bostad. Smaléagen-
heter ger dessutom mojlighet att tillskapa den karaktar av
mer "offentliga fasader” som behdvs for att samspela med
p-husets utformning och dven skapa en offentlig karaktar
at torget.

Byggnaderna &r illustrerade utifran en modulbyggnation.
Principforslagen utgar fran inriktningen med en varierad
tre-fyravaningsskala, med syftet att skapa rymd till torget
och en mindre kompakt stadsfront mot stadsrummet vid
kyrkan. Tillgangliga ytor inom L&jan 1 medfor att bygg-
nader behdver vara smalare (max 12 meter) &n vad som
ar normalt vid byggnation av sméa enkelsidiga lagenheter
(17 meter). Modulerna behéver darfér ha langsidorna mot
fasaderna, vilket bade ger mojlighet till ljusa lagenheter
och till att Iata modulerna skapa fasadgestaltningen. For-
slagen bygger pa att lagenheterna nas via loftgangar eller
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via invéndig korridor fér att begransa antalet trapphus och
fa en ekonomisk genomférbarhet. Alternativ anvdndning av
byggnaderna fér kontor/publika lokaler férsvaras av smala
byggnadskroppar, som inte ger rationella bredder f6r va-
ningsplanen. Angivna vaningsantal avser vaningshoéjderna
mot torgnivan. Till Sundsgatan &r det fran torgnivan en
nivaskillnad pa ca 2,5 meter, som behéver hanteras med
en sockel alternativt med en sockelvaning.

For det ena principforslaget &r f.d. Pite Energi/ABF-huset
kvar. Det finns inte ekonomiska motiv for att riva en funk-
tionell byggnad och den bidrar &dven till smaskalighet och
varierade rumsligheter genom att tillskapa fler byggnads-
kroppar pa platsen, med en blandning av gammalt och
nytt. Héjden pé tvé vaningar har en viktig funktion for att
slappa in véstersolen pa torget.

Det andra principforslaget visar pa ett scenario dér
byggnaden pé Lojan 3:2 ersatts med en ny byggnad. En
byggnad som behaller den ldgre vaningshsjden for att
inte skugga torget eller bostéderna. Detta kan vara ett
scenario om en mer publik byggnad 6nskas for platsen
och kan méjliggora en etappvis utbyggnad dar byggnad
pa Lojan 3:2 omvandlas eller ersitts pa langre sikt. (Med
en etappvis utbyggnad ar dock nackdelen att marken mot
Lojan 3:1 inte kan fardigstéllas och att garagenedfart
samt nivaskillnader kvarstar som idag.)

For det forsta principforslaget visas en alternativ bygg-
nadsutformning, fér 6kad sméaskalighet och uppbrutna
byggnadsvolymer. Denna utformning ar &ven mojlig att
anvéanda for det andra principforslaget.

For principforslagen ar férutsattningen att bottenvaningar
mot torgsidan ska kunna anvandas for lokalyta, med en
férhojd vaningshéjd om 4 meter. Med ett bevarande av
byggnaden pa Lojan 3:2 behdver det provas om denna
byggnad kan bli mer "publik” fér métet med torget (att
invindiga bjélklagshojder stammer med omgivande mark).

KVARTERET HAGGEN

For bada principférslagen visas samma inriktning fér
byggnationen inom Haggen 2 och 3. Det ar en fyrava-
ningsbyggnad som féljer kvartersgrdnsen mot Prast-
gérdsgatan och Aronsgatan. Vid korsningen kan bygg-
nadshornet avfasas, i hela byggnadshdéjden eller for lagre
vaningsplan. En vinkelbyggnad gar in i kvarteret och bilder
en u-formad byggnation. Byggnationen &r uppdelad i
(minst) tva byggnadsvolymer, dar dven takvolymen ska
brytas av. Takformen kan liksom fasadgestaltningen skilja
mellan byggnadsvolymerna fér att skapa énskad indelning
med flera byggnadskroppar inom varje kvarter.

Principforslagen redovisar en inredd takvaning med val-
mat tak. Bottenvaningen ar férhojd till fyra meters vanings-
hojd for lokalyta i bottenplan. Principférslaget visar pa ett
byggnadsdjup pa 12 meter, vilket ger ljusa ldgenheter och
samtidigt en stor gard. Att tillskapa en solbelyst och grén
gard fér de boende i kv. Haggen &r en vésentlig forbéatt-
ring att sikerstilla vid planlaggning och byggnation (idag
upptas hela garden av hardgjord markparkering). Aven

for bostéader i kv. Haggen behdver anvandandet av torget
beaktas ur stérningssynpunkt vid utformningen av bebyg-
gelsen, genom att t.ex. placera balkonger och sovrum mot
garden.
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PRINCIPFORSLAG 1A

Forslaget delar upp den langa fasaden mot Sundsgatan

i tva byggnadsvolymer, dar indragen koppling lampligen
anvénds for placering av trapphus, med méjlighet till entréer
béde fran torget och fran Sundsgatan. En hégre byggnad i
fyra vaningar blir en pendang till p-husets héjd och volym.
En lagre byggnad i tre vaningar sanker skalan och ger
stérre 0ppenhet mellen torget och stadsrummet vid kyrkan.

En smal skankel i tre vaningar inramar "torgrummet”, dar
byggnaden p& Lojan 3:2 blir en byggnad "pa torget”. Den
ger aven avgransning mot innergérden pé Léjan 3:1, som
kan délja garagenedfart och hantera nivaskillnader. Bygg-
naden skapar en grénd runt Lojan 3:2 som ger rérelser
inom hela kvarteret.

Med denna tydliga indelning av tva byggnadskroppar mot
Sundsgatan ses det som méjligt att préva en avvikande fa-
sadutformning mellan de olika byggnaderna (t.ex. vid olika
anvandningar), men anda uppna en harmonisk inramning
mot stadsrummet vid kyrkan och en helhet som fungerar
tillsammans med p-husets volym och karaktar.

Med en av byggnaderna i tre vaningar blir stadsfronten
mot Sundsgatan inte sa kompakt, 6ppenhet tillskapas

mot centrum och rymd ges for torgets centrala delar. En
sankning fr&n omgivande byggnadshéjder som pé héll ger
genomsikt dar bakomliggande byggnader och taklandskap
i Centrum kan skonjas. Enhetliga vaningshéjder ger ett
ekonomiskt effektivt bostadsbyggande, men samtidigt en
mindre variationsrik bebyggelse och samre samspel med
Lojan 3:1.

Volymbilderna visar principférslag 1A, med ungeférliga hojder
fér nya och befintliga byggnader. Pa nésta sida visas ett for
planprogrammet illustrerat exempel pa hur en byggnation uti-
fran detta volymférslag skulle kunna utformas och gestaltas.
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PRINCIPFORSLAG 1B

Forslaget, som ar ett alternativt utformningsférslag for
byggnationen utmed Sundsgatan, delar upp den langa
fasaden i tre byggnadsvolymer, dar indragna kopplingar
lampligen anvénds for placering av trapphus, med méjlig-
het till entréer bade fran torget och fran Sundsgatan. Varje
byggnadskropp har en del i tre vaningar som tar upp den
lagre byggnadshojden fran Léjan 3:1 och en hogre del i
fyra vaningar som tar upp héjden fran p-huset och 6vrig
bebyggelse utmed Sundsgatan.

Indelningen i flera byggnadskroppar, liksom nedtrapp-
ningen i vaningshojd pa varje byggnad, ses som tillracklig
variation for fasadutformningen, dar byggnadskropparna
bor utféras likformigt for att skapa en harmonisk inramning
mot stadsrummet vid kyrkan och en helhet som fungerar
tilsammans med p-husets volym och karaktar.

Nedtrappningarna fran den i omgivningen férhérskande
fyravaningsskalan ger en mindre kompakt stadsfront mot
Sundsgatan, en intimare skala till torget och ett samspel
med gavelmotivet p& byggnaden i Léjan 3:1. Nedtrapp-
ningar som pa hall ger genomsikt dér bakomliggande
byggnader och taklandskap i Centrum kan skénjas. Fran
Préstgardsgatan och torget vidgas rummet da himlen
blir mer framtradande. Nackdelen med hojdvariationerna
pa varje byggnad, liksom fler trapphus, kan bli ett mindre
ekonomiskt effektivt bostadsbyggande.

| enlighet med principférslag 1A finns en smal skédnkel i
tre vaningar som inramar "torgrummet”, dér byggnaden pa
Lojan 3:2 blir en byggnad "pa torget”.
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Volymbilderna visar principférslag 1B, med ungeférliga héjder
foér nya och befintliga byggnader. Pa nésta sida visas ett fér

planprogrammet illustrerat exempel pa hur en byggnation uti-

fran detta volymférslag skulle kunna utformas och gestaltas.
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PRINCIPFORSLAG 2

Forslaget, som ar likvardigt med princip 1 for utformning
av byggnation mot Sundsgatan, ersatter den befintliga
byggnaden pa Lojan 3:2 med en byggnad som kan fa en
storre utbredning i plan. Denna utvidgning ersétter dven
skankelbyggnaden i princip 1. Tvdvaningsskalan mot
torget behdver behéllas, men det blir anda en nagot hdgre
byggnad jamfért med idag och en st6rre skuggning av
torget.

Med en ny byggnad ges stérre mojligheter att utforma en
publik byggnad som aktiverar torget. Det som talar emot
&r att det blir en kostnad f6r rivning som inte gar att hamta
hem i en sa mycket storre byggratt. Férdelar finns dock for
utbredning och anvandning av kéllar-/garagevéning som
blir mer flexibel med principférslag 2.

Som i 6vriga férslag ges en avgrénsning mot innergard
pa Lojan 3:1, som kan délja garagenedfart och hantera
nivaskillnader. Nackdelen &r att rorelser inte langre med-
ges inom kvarteret, da det blir en atervandsgréand utmed
bostadsbyggnaden, som inte blir integrerad i stadsmiljon
och med samre kontakt med Préstgardsgatan.

Forslaget skulle dven kunna byggas som en storre bygg-
nad som upptar hela fastighetens bredd till Sundsgatan.
Det blir d& en byggnad for publika funktioner och/eller
kontor som erséttar en stor del av bostadsbyggnationen
(jfr alt D1/D2). Detta val maste géras innan planldggning
och forutsatter att ett projekt finns framme f6r planlagg-
ning och genomférande, sa att kvarteret L6jan kan "byg-
gas fardigt”.
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Principforslag 2 kan lika val kombineras med princip 1B
for byggnationen utmed Sundsgatan.

Volymbilderna visar principférslag 2, med ungeférliga héjder
fér nya och befintliga byggnader. Pa nésta sida visas ett for
planprogrammet illustrerat exempel pa hur en byggnation uti-
fran detta volymférslag skulle kunna utformas och gestaltas.
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SOLSTUDIER Skillnader for skuggningen mellan de olika principerna ar marginella. Det som paverkar &r att princip 2, med en ny byggnad, ger en stérre skuggbild pa torgytan
for eftermiddags- och kvéllssolen. (Skuggningen i bilderna kan dven illustrera den 21 augusti)

w

21 April 17:00 21 April 17:00 21 April 17:00
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EXPLOATERING

PRINCIP 1A

Principforslag 1A har for planprogrammet fatt en tankbar
utformning, utifran en typplan med lagenheter som ettor
och sma tvaor. Denna illustrerade byggnad f6r princip 1A
innehéller totalt 46 lagenheter, férdelat pa 23 ettor och
23 sma tvaor. En alternativ férdelning fér princip 1A ger
35 ettor och 15 smé tvaor.

Angivna BTA-ytor for respektive anvdndning och vanings-
plan &r tagna ur modellen for principférslagen, med ett
husdjup pa ca 10,5 meter fér byggnad utmed Sundsga-
tan (géller fér alla principférslagen).

PRINCIP 1B

Principforslag 1B har fér planprogrammet fatt en tankbar
utformning, utifrdn en typplan med lagenheter som ettor
och sma tvaor. Denna illustrerade byggnad f6r princip 1B
innehéller totalt 43 lagenheter, férdelat pa 20 ettor och
23 smaé tvaor.

PRINCIP 2

Principforslag 2 har fér planprogrammet fatt en tankbar
utformning, utifrdn en typplan med lagenheter som ettor
och sma tvaor. Denna illustrerade byggnad f&r princip 2
innehaller totalt 37 ldgenheter, fordelat pa 17 ettor och
20 sma tvaor. En alternativ férdelning foér princip 2 ger 29
ettor och 12 sma tvéor.

Med princip 2 ges mgjlighet till stérre ytor for verksamhe-
ter, ca 1 200 kvm som erséattning fér befintlig byggnad pa
fastigheten L6jan 3:2. Samtidigt minskar antalet ldgenhe-
ter ndgot da skankeln fran princip 1 utgar.
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Plan 4
Plan 3
Plan 2
Plan 1

Plan 4
Plan 3
Plan 2
Plan 1

Plan 4

Plan 3

Plan 2
Plan 2 Plan 1
Plan 1

Plan 1

Bostdder 516 kvm
Verksamheter 302 kvm
Plan 2

Bostdder 818 kvm
Plan 3

Bostdder 818 kvm
Plan 4

Bostader 533 kvm

Plan 1

Bostader 569 kvm
Verksamheter 244 kvm
Plan 2

Bostader 813 kvm
Plan 3

Bostader 813 kvm
Plan 4

Bostader 486 kvm

Plan 1
Verksamheter 615 kvm
Plan 2
Verksamheter 615 kvm

Plan 1

Bostéder 377 kvm
Verksamheter 260 kvm
Plan 2

Bostader 637 kvm
Plan 3

Bostader 637 kvm
Plan 4

Bostider 376 kvm
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GARAGE PRINCIPFORSLAG 1

Med principférslag 1 kan man underbygga all mark inom
fastigheten Lojan 1. Garageinfart kan som idag finnas fran
Prastgardsgatan, men byggas in i skdnkelbyggnad. Infart
kan dven anordnas fran Sundsgatan via "Stadsberget”.
Méjlighet finns till att underbygga Prastgardsgatan med
garage, vilket ger en mer effektiv parkeringsanlaggning.
Garaget kan da dockas mot kallarparkering i kv. Haggen.
Med infart fran Préstgardsgatan minskar exploateringen,
angiven pé féregéende sida, med en lagenhet (1:a) och
med lokalyta pa 40 kvm. Med garage under hela fastig-
heten tas méjlighet till sockelvaning mot Sundsgatan bort
och den cykelparkering som &r féreslagen dar behover
flyttas in i garaget. Om trapphus med bostadsentréer fran
Sundsgatan ska vara méjligt kréver det ocksa ingrepp i
parkeringsytorna/kallarkonstruktionen.

GARAGE PRINCIPFORSLAG 2

Med principférslag 2 kan man underbygga all mark inom
fastigheterna Lojan 1 och Lojan 3:2, vilket ger en mer ef-
fektiv parkeringslésning. Som i principférslag 1 kan &ven
Prastgardsgatan underbyggas, med detta forslag pa en
langre stracka av gatan. Garageinfart kan som idag finnas
fran Prastgardsgatan, eller anordnas fran Sundsgatan

via "Stadsberget”. Garagenedfart fran Prastgardsgatan
integreras i den nya byggnaden och minskar exploate-
ringen, angiven pa féoregdende sida, med 60 kvm. Med
principférslag 2 ges béattre mojligheter till en sockelvaning
mot Sundsgatan, da en effektiv parkeringslésning kan
anordnas dven da en del av killarplanet mot Sundsgatan
anvénds for bostéddernas cykelparkering och f6r en trevli-
gare fasad mot gatan.
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Parkeringsantal
Med principférslag 1 medges 35-50 parkeringsplatser,

beroende p& om sockelvaning anvéands fér parkering eller
inte. Med underbyggnad av Prastgardsgatan tillkommer
ytterligare 10 parkeringsplatser.

Cykelparkering for bostaderna kommer att krava en yta
som motsvarar 5-10 parkeringsplatser, beroende pa 16s-
ning och antalet lagenheter. Cykelparkeringen bér |6sas
inom kéllarplanet (om den inte ska inkrdkta pa plan 1).

Parkeringsantal
Med principforslag 2 medges 60-75 parkeringsplatser,

beroende pa om sockelvaning anvénds for parkering eller
inte. Med underbyggnad av Prastgardsgatan tillkommer
ytterligare 20 parkeringsplatser.
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STADENS RUM Fran Pitea Helhet Stadsmiljé (workshop 131128)

EN STARKHELHET MED OLIKA DELAR

1. STORGATAN
Storgatan &r Piteds gagata med handel och
folkliv.

2. KV. STADSVAPNET

En sméskalig innerstadsgard, kopplad till kul-
turverksamhet och museum. En lugn oas och
plats fér mindre evenemang.

3. RADHUSTORGET
Piteas historiska centrum och ett karaktarsfullt
sméstadstorg.

4.STADSBERGET LOJAN
P4 Kv Lojans nya parkeringshus anlaggs ett of-
fentligt, tillgangligt och urbant taklandskap.

5.LOJAN AKTIVITETSTORG
Piteas nya torg blir ett nutida robust torg, med
plats for storre evenemang.

6. UDDMANSGATAN
Piteds parkstrak ar ett gront, brett och ljust
stadsrum mitt i staden.

7. PRASTGARDS-/ARONSGATAN

Ett enhetligt golv som skapar helhet i stads-
miljén och plats for folkliv och vistelse.

PLANPROGRAM FOR LOJAN 10CH 3 SAMT HAGGEN 2 OCH 3

—_— —

;L

40




LOJAN SOM MOTESPLATS

Torgytan fungerar som en flexibel yta for olika aktiviteter ) E—
och evenemang. Den fasta mébleringen begrénsas till
sittbénkar som styr rérelserna runt torget, trdd utmed
Prastgardsgatan som inramar torget samt trappsteg som
hanterar nivaskillnader och ger en avgrénsning av "vin-

terbacken”. M&bleringen gors istéllet utifran arstid och

o ) A — @ | | o | 0
. . S

Y X XY X XXX Y M I

arrangemang, vilket &ven avser arstidsbundna temporara

planteringar.
FG+5,70

FG+5,70

FG+5,70

Torget kan fungera for arstidsbundna aktiviteter som

A
enfreyta bostad_ ~
=

hantverksméassa och bakluckeloppis pa varen, PSG samt
PDOL och andra arrangemang inom musik, teater och
dans p& sommaren, matméssa och torghandel pa& hosten,
bradakning i backen, skridsko pa torget och freestyleupp-
visning/tavling pa vintern (med allmin hiss i p-huset nas
taknivén). Den befintliga byggnaden (med principférslag

1) bér helst omvandlas till en mer publik verksamhet. For
anpassning till bjélklagshojder i denna byggnad kan torg-
nivan behdva lokal nivdanpassning.

Bottenvaningarna &r generellt viktiga fér platsens aktive-
ring. Alla byggnader som vdnds mot torget behdver ha
aktiva lokaler i bottenplan. Lokaler med ett kommersiellt
eller kulturellt innehall. Med smaldgenheter kan det, utmed
grédnden mot L6jan 3:2, finnas boendegemensamma ytor
placerade i bottenplan, som lobby, aktivitetsrum, tvattstu-
ga, med mera. Hornlokalen mot trappan féljer med nivas-
skillnaden och har en dubbelhdg vaning fér koppling med
entré frdn Sundsgatan. Denna lokal behdver anvéndas av
en verksamhet som &r 6ppen bade dag- och kvallstid, for
att gora kopplingen till Sundsgatan trygg och befolkad.

A

BOSTADEN som motesplats,

Tietgenkollegiet, @restad , Danmark, Lundgaard and Tranberg

[ immimy
i R
b

| mre
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réd pil = bostadsentré  bla pil =lokalentré lila pil =p-entré

" —— =
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AKTIVITETSTORGET som métesplats

Superkilen, Képenhamn, Danmark BIG + Topotek

BACKEN som motesplats

Plassen Cultural Center, Molde, Norge 3XN Architects
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STADENS OFFENTLIGA PLATSER

PLANPROGRAM FOR LOJAN 10CH 3 SAMT HAGGEN 2 OCH 3

Kartbilden pa denna sida visar de offentliga platserna i Piteas
centrala delar, kompletterad med de nya platser som tillkom-
mer genom: 1. Kulturhusets gard, 2. Torget i kv. Léjan, 3.
Backen och taket pa Stadsberget. Den réda linjen markerar
Storgatan som den viktigaste pulsadern genom Centrum.

Pa nésta sida visas tankarna om en programmering av bygg-
nader och stadsrum i kv. Léjan och kv. Hdggen. Byggnader
som véander sig mot torget ska ha kommersiella lokaler i
bottenvaning. Anvdndning av sockelvaning behéver géra
gatufasaden mot Sundsgatan levande. Trappan aktiveras
genom dubbelhdg lokal som féljer med ned till Sundsgatan
fran torgnivan. Aven kv. Haggen knyter sina bostads- och
lokalentréer mot torget, vilket ar av stor vikt for att inrama
platsen. Lokaler med entréer mot Aronsgatan aktiverar det
viktiga strak som kopplar till Storgatan.

* P4 planbilden pa nésta sida markeras &ven den bildvinkel
som torgbilden &r tagen frén (i nedre delan av trappan).
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KYRKA

/ siktlinje mot
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TORGETS FUNKTIONER

BEFINTLIGT HUS

OPPNAS UPP FOR

BOSTADER

MALGRUPP UNGDOMAR
OCH UNGA VUXNA

STADSBERGET

MOTESPLATS SOM AR EN
SKIDBACKE, ETT P-HUS,
ETT OFFENTLIGT

s

UTATRIKTAD AKTIVA KANTER ‘

o Wimpsro |
MOJLIGT ALLA NYA BYGGNADER GEMENSAMHETSLOKA- EN LAKTAREVID (=l
HAR FASADER MED LER SOM TRANINGSRUM EVENEMANG |

HOKALER MOTTORGET SOMVETTER UT MOT ARONSGATAN it

TORGET ol

AKTIVITETSTORG KOPPLAR IHOP
STADEN MED
KYRKAN -

FLEXIBELT OCH MED

ROBUST UTFORMNING SIKTSTRAKET AR

ANPASSAD FOR
EVENEMANG OCH
ARSTIDSBUNDNA

AKTIVITETER

VIKTIGT

* Bildvinkel fér torgbilden framgér av planbilden sidan 43
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TORGET SOM MOTESPLATS

bostaden som
gemensamhet

aktivitet och halsa

motesplats for
unga vuxna
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LJUSSATTNING - OVERSIKT Fran Helhet Stadsmilis (workshop 131128)

)

Prastgardsgatan och Aronsgatan belyses med vagghéngda
armaturer pa fasad. Fasaderna blir indirekt belysta av spill-
ljuset fran armaturerna vilket 6kar rumsligheten. Pa de stal-
len dér det inte gar att hdnga armaturer pa fasad monteras
belysningen pa stolpe vid fasad. Armaturen ska vara val
avblandad och ge en god jdmnhet pa gatans markbelagg-
ning. Armaturens formsprék ska vara avskalat, aterhallsamt
och med mjuka former for att visuellt smalta in i miljon.

PLANPROGRAM FOR LOJAN10CH 3 SAMT HAGGEN 2 OCH 3
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Parkeringshusets fasader integreras med
LED belysning som pa insidan i garaget
bidrar till rumsligheten. Pa utsidan upplevs
fasaden som en glédande lykta nar ljuset
silas ut genom ribborna. Genom program-
mering av ljuset mojliggdrs en foranderlig-
het likt ett norrsken.




LJ USSATTI\”NG - TORGET Fran Helhet Stadsmiljé (workshop 131128)

Handledarna férses med
integrerad LED belys-
ning som ger ljus at

trappan. Ljuset ska P
vara vil avbldndat och &
utformas i samrad e
med konstruktor av 1
racket. Y

12000

P& torget monteras fyra 12m héga koniska stolpar.
Pa dessa monteras LED stralkastare som belyser
torgytan. Genom mojligheten att styra ljuset kan
olika effektljussattningar uppnas beroende pa

evenemang. Stolpar och armaturer lackas i samma
/

kulor. Stolparna férbereds ocksa for fler inkopp-
lingspunkter for strém samt extra infastning for
eventbelysning vid stdrre evenemang.

-,

Exempel pa skuggefekter fran stralkastare monterade pa héga stolpar.
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GARAGEINFART OCH PARKERING

Nya parkeringsbehov uppstar om Léjan 1 bebyggs med
bostéder (eller annan anvindning). Planprogrammet har
undersokt olika utformningsalternativ av parkeringsgarage
med avseende pa angodring och en dversiktlig bedémning
av mojligt antal parkeringsplatser. Garagealternativen har
studerats utifran de tva principférslagen. Principforslag

1 omfattar ett garage som underbygger L&jan 1, med
eventuell utvidgning under Prastgardsgatan. Principfor-
slag 2 omfattar ett garage som underbygger bade Lojan 1
och L&jan 3:2 och med en stérre méjlig underbyggnad av
Prastgardsgatan.

GARAGEINFART

| alternativen har det undersokts olika angdringspunkter

i kombination med mindre/stérre garage under Lojan 1
och olika eventuella sammankopplingar av garagel&sning-
arna mellan kv. Haggen, kv. Léjan och Ljan 4:1 (Stads-
bergets allmdnna parkering). Ett scenario dir samtliga
garageldsningar ar sammankopplade till endast en utfart
via Stadsberget har ur framkomlighetssynpunkt bedémts
som ej acceptabelt utan en ombyggnation av Sundsgatan.
Det blir dessutom mycket bilrérelser genom det allménna
parkeringsgaraget och en dalig flexibilitet i de fall som
Sundsgatan sténgs av (som under PDOL). Ett mindre
garage for Lojan 1 kan dock kopplas till Stadsberget.
Planprogrammet har dven undersdkt forutséttningarna att
angora parkeringsgaraget i kv. Lojan direkt fran Sundsga-
tan, men det bedéms medféra en begransad tillganglighet
och kommer i konflikt med busshéllplats samt korsningen
med Uddmansgatan. Huvudinfart via Prastgardsgatan for
kv. Lojan ar att foredra da gatans relativt laga trafikbelast-
ning inte kommer att paverka framkomligheten ndmnvért.

PLANPROGRAM FOR LOJAN 10CH 3 SAMT HAGGEN 2 OCH 3

PARKERINGSLOSNINGAR

En 6versiktlig beddomning av mdjligheten att tillgodose
fastigheternas (Léjan 1 och Léjan 3:2) behov av parke-
ringsplatser. Vid en garageutformning utifr&n principfor-
slag 1 eller 2 kan ett flertal utformningar och alternativ
medges och planbilden pa nasta sida ger en dvergripande
bild av de olika méjligheterna. Parkeringsl&sning far utre-
das mer detaljerat under detaljplaneskedet.

R

=

UNDERBYGGNAD AV PRASTGARDSGATAN

Planprogrammet har &ven uppmarksammat mojligheten
att nyttja utrymmet under Prastgardsgatan som parke-
ringsplatser for ndgon av de angrénsande fastigheterna

i kv. Léjan och/eller kv. Haggen. Det beddms &ven kunna
medféra ekonomiska férdelar i samband med rivning och
byggnation inom kvarteren.

Garageinfart fran Préstgardsgatan i kombination med en
skénkelbyggnad enligt principférslag 1.
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' BOSTADSENTREER ™.
| P\ PAVERKAR GARAGE
\ \\\\\\ N

STADSBERGET
ALLMAN
PARKERING

/
1. Underbyggnad av Léjan 1 med garagenedfart
fran Préstgardsgatan
2. Sockelvaning mot Sundsgatan (ev parkering)
8. Underbyggnad av Préstgardsgatan
4. Underbyggnad av Léjan 3:2 (principférslag 2)



PARKERING FOR KV. LOJAN

Sammanfattningsvis bedéms det att bostédernas par-
keringsbehov utifran principférslagen kommer att kunna
tillgodoses inom kv. L&jan i parkeringsgarage under mark.
Forutsattningar for att effektivt utnyttjande av kallarpla-
net finns om utrymmet under Préstgardsgatan nyttjas till
parkering. Det skulle &ven mojliggéra att sockelvaning
mot Sundsgatan kan anvéndas for de boendes behov och
bidra till en mer levande gatufasad mot Sundsgatan.

PARKERING FOR KV. HAGGEN

For kv. Haggen finns forslag till parkeringslésning genom
om- och nybyggnad av det parkeringsgarage som idag
underbygger kvarteret. Tillrackligt parkeringsantal fér en
6kad exploatering inom kvarteret &r méjlig att 4stadkomma
genom parkering i tva plan under Haggen 2 och 3. Gara-
geinfart kan |I6sas som idag fran Préastgardsgatan, genom
den lagre terrassbyggnad som sammanbygger Haggen 3
med Héaggen 8.

PARKERINGSBEHOV FOR SMA LAGENHETER
Konceptet med smalédgenheter skapar goda férutsattning-
ar till ett lagre behov av parkeringsplatser fér boende inom
fastigheten. Dels &r bostéderna centralt placerade med
goda forbindelser till gdng- och cykelvagar och dels med
narhet till kollektivtrafik samt framtida resecentrum.

Planprogrammet har dven studerat méjligheten att uppfora
smaldgenheter utan egen parkering. Parkeringsbehovet
fér Léjan 1 och 3 far da& |6sas genom samnyttjande inom
det allménna p-garaget i Stadsberget, som &ven skulle
kunna uttkas inom Lojan 1. Garagets utbredning kan an-
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passas sa att det inte hamnar i konflikt med uppférandet
av bostadshuset pa Lojan 1 och blir pa sa satt en mindre
kostnadsdrivande konstruktion. Detta férslag medger en
[6sning som mojliggdr att lagenheterna, som ska vénda
sig till unga vuxna, inte behdver belastas med kostnader
fér anlaggandet av garage, med lagre hyror som foljd.

PARKERINGSNORM

Den 6versiktliga bedémningen av antalet parkeringsplat-
ser for byggnationen inom Lojan 1 ger en kvot p-plats/
lagenhet pa 0,8-1,3 for 46 lagenheter i enlighet med prin-

cipférslag 1, beroende pa parkeringsgaragets utbredning.

En cykelparkeringsnorm tilldmpas om 2,5 cyklar/lagen-
het som ska anordnas inom fastigheten, i detta fall inom
byggnad eller kéllarplan.

[|

Med principférslag 2 kan garagenedfart till kéllarplan i L&jan
integreras med den nya byggnaden, med liten paverkan pa
stadsmiljon utmed Préstgardsgatan.

+19
+9 ‘
@@@@@ 410 5.5 Préstgérdsg+a15é1lr?\ "848 ‘
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Sektion genom kv. Hdggen och kv. L6jan som visar pa méjligheten att bygga samman kéllarpla-
nen under Préstgardsgatan. Kv. Hdggen far dubbla parkeringsplan med ett upphéjt gardsbjélk-
lag. Byggnadens bottenvaning ska dock anvédndas fér lokalyta.
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KONSEKVENSER

Infarten till parkering i k&llarplan placeras med program-
forslaget i dagens lage fran Prastgardsgatan. Rampen till
garaget kan integreras med byggnationen, bade for princip-
forslag 1 och 2 och bli en diskret 16sning som tar hansyn till
stadsmiljon. Dock genereras trafikrérelser inom centrum-
gatorna och skankelbyggnaden med mojlig hornlokal samt
granden in i kvarteret blir mindre attraktiva.

Med forslaget blir det ett fristdende parkeringsgarage for
parkeringsbehoven inom Lojan 1 och 3. Mdjlighet finns till
att koppla ihop garagen i kv. Haggen och kv. Léjan genom
en underjordisk passage under Prastgardsgatan, alternativt
med en underbyggnad av Prastgardsgatan med ett utvidgat
garage. Garaget i kv. Lojan kan aven kopplas till Stadsber-
gets kéllarplan, vilket medger flexibla |6sningar for att t.ex.
uppratthalla Stadsbergets funktion vid avstangningar av
Sundsgatan (som under PDOL). Som ett fristaende garage
kan man nyttja tillganglig yta maximalt och erbjuda fasta
platser som inte kraver cirkulerande séktrafik.

En alternativ parkeringslésning finns med underbyggnad
av kv. Léjan som en utvidgning av det allma&nna p-huset.
Samnyttjande av parkeringsplatser kan d& ge ett minskat
behov av att bygga parkeringsgarage fér Léjan 1, med en
mindre ekonomisk belastning p& bostadsbyggnationen.
Utan fasta platser behéver garaget utféras sé att cirkule-
rande soktrafik medges.

En utbredning av parkeringsgaraget inom hela kvarteret

medfor att sockelvaning mot Sundsgatan inte kan tillska-
pas. Parkering i sockelvaningen ger stora nackdelar for
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Sundsgatans gatufasad, i laget for en av busshallplatserna
till Pited Centrum. Om 6nskade bostadsentréer ska finnas
fran Sundsgatan kraver det ocksa ingrepp i garagevéaning-
ens generella 6ppna yta (vilket ar negativt bade ur ekono-
misk och funktionell synvinkel fér garaget). Fér att sock-
elvaning ska medges behover garaget dras in i kvarteret,
vilket fér principférslag 1 ger en sémre nyttjandegrad. Med
principforslag 2 ar mojligheterna till sockelvaning i kombi-
nation med ett effektivt garage battre genom underbygg-
naden av Léjan 3:2.

Med alternativ infart genom Stadsberget eller via kv. Haggen
kan en hérnlokal 6ppnas upp i skdnkeln och aktivera Prést-
gardsgatan och grédnden in genom kvarteret.

3.0

3

3

+5.04| FG+5.7

4.0

3

Préstgards: n

Osékra hojder

3.4

+3.25

Sundsgatan P

Sektion genom kv. Léjan som visar pa méjligheten att tillskapa en sockelvaning mot Sundsga-
tan, med tillrdcklig invdndig rumshéjd for t.ex. cykelparkering.
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TILLGANGLIGHET

Med nybyggnationer péa fastigheterna finns goda moj-
ligheter att tillgodose full tillganglighet till fastigheterna.
For byggnationer inom kv. L6jan bor entréer finnas bade
fran Sundsgatans niva och fran Prastgardsgatan/torgni-
van. Dagens entré till byggnaden pé Lojan 3:2 uppfyller
inte kravet pa tillganglighet. Parkering fér personer med
funktionshinder ska anordnas inom fastighet och hégst 25
meter fran bostadsentré, vilket kan |6sas med kallargara-
ge. Om det inte blir aktuellt med parkeringsgarage under
Lojan behover planarbetet studera hur kravet pa parke-
ringsplats for rérelsehindrad kan tillgodoses pa annat sétt.

Den offentliga miljon ska utformas sa att tillganglighe-

ten tillgodoses. Trappan fran torget till Sundsgatan ar
planlagd genom detaljplanen f6r p-huset. Trappan blir inte
tillganglig, men i anslutning till trappan kommer det att
finnas en allméant tillganglig hiss inom p-huset. Torget be-
hover hantera nivaskillnaden mellan Prastgardsgatan och
torgnivan sa att en tillganglig lutning &ven finns pa den
véstra sidan, da rorelser i Aronsgatan férlangning behéver
sténgas av vintertid om backen ska anvandas for skid- och
pulkadkning. Aronsgatans har pa strackan utmed Haggen
2 en lutning pé 4,5 %, vilket ar en mindre god lutning ur
tillganglighetssynpunkt.

TRYGGHET/SOCIAL HALLBARHET

For en socialt hallbar stadskérna, i en stad som ar jamlik
och jamstalld, behover vi strava efter en mangfald med
blandade funktioner, bostadstorlekar och bostadsformer;
tillgéngliga och barnvénliga stadsmilj6er; stadsrum och
ldgenheter med tillgang till sol- och dagsljus; strak som
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underlattar for gdende och cyklande att réra sig i staden;
de boendes och medborgarnas delaktighet i utvecklingen
av staden; en trygg stad som &r befolkad och har god
belysning. | detaljplaneskedet behdver frdgorna om trygg-
het, jdmstélldhet och social hallbarhet lyftas, framfér allt
kopplat till utformningen av de offentliga miljéerna.

KONSEKVENSBESKRIVNING

Konsekvensbeskrivningen kommer att behova fordjupas
vid upprattandet av detaljplan, da dven en behovsbedém-
ning ska gdéras for huruvida planen kan befaras medféra
en betydande miljépaverkan. Med programférslagets
inriktning och utifrdn den kunskap som idag finns om plan-
omradet och dess planeringsforutséttningar gérs bedom-
ningen att ett upprattande av detaljplan inte kommer att
medféra en betydande miljépaverkan. Om denna bedém-
ning skulle komma att &ndras vid behovsbeddmningen
gors en miljobedémning och en miljokonsekvensbeskriv-
ning uppréttas till planen. Annars gors enbart en enklare
konsekvensbeskrivning i den planbeskrivning som tillh6r
detaljplanen.

GENOMFORANDE

Genomférandefragorna far utredas mer ingdende i detalj-
planeskedet och kommer att redovisas i planhandlingarna.
Beroende pa tidplan och investeringsvilja kan det fortsatta
planarbetet delas i en detaljplan for kv. Haggen och en
detaljplan for kv. Léjan, men planlaggningen kan dven go6-
ras i en gemensam detaljplan om det gar att samordna. Av
vikt &r att en byggnation i kv. L6jan kan starta i nértid s&
att kvarteret kan "byggas fardigt”, att torget kan anldggas

och att motesplatsen tillsammans med backen pa p-huset
kan bdrja anvindas. Infér planlaggningen behdver kom-
munen involvera en exploatdr fér byggnationen pa Lojan
1. Dialog krévs med Wallsténforetagen kring utvecklingen
av Léjan 3:2. Med RAWI Fastigheter kommer dialogen

att fortsatta foér hur Haggen 2 och 3 kan utvecklas utifran
planprogrammets inriktning.

Ett genomférande av planerna beddms inte kréva ndgon
stdrre utbyggnad av den tekniska férsérjningen. Fast-
igheterna kan anslutas till befintligt ledningsnét. Viss
omlaggning kan krévas for ledningar vid genomférandet av
planerna for L&jan och for Prastgardsgatan. Fastighets-
bildningen kan komma att ske pa olika sétt, beroende pa
principférslag och garagelésningar, dér 3D-fastighetsbild-
ning kan bli aktuellt fér kv. Lojan, liksom fér en underbygg-
nad av Prastgardsgatan. Vid planldaggning och bygglov
ska kommunens klimat- och energiplan tilldmpas.

GESTALTNING

Planprogrammet redovisar ett genomarbetat forslag till
byggnation pa kv. Lojan, som visar pa en lagenhetslésning
och gestaltning av byggnader. En gestaltning som bygger
pa en modultillverkad byggnad, dér modulerna forskjuts
bade horisontellt och vertikalt for att tillskapa en span-
nande karaktér. De vinklade modulerna ger byggnaden
varierande uttryck fran olika hall och ger dven en battre
siktvinkel fran torget mot kyrkan. Lagenhetsmodulerna ar
framtrddande i gestaltningen och de uppglasade fonster-
partierna kontrasterar mot det mer slutna parkeringshuset
och ger ljusutfall till bAde Sundsgatan och torget. De sméa
balkongerna som skapas med férskjutningar ger bada liv
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till fasaden och mgjlighet till ljudreduktion for lagenheter.
Trafasaden, liksom den rena volymen utan synligt tak tas
upp fran parkeringshusets gestalt, for att skapa en helhet
med denna byggnad. P& de mindre bilderna visas alterna-
tiv gestaltning, utifran tavlingsforslaget for kv. Léjan, med
en mer slat trafasad utan helt uppglasade lagenheter. En
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bild visar dven pa att ett annat material &n parkeringshu-
sets trafasad kan viljas pa hela eller delar av byggnaden.
Inriktningen méaste dock vara att skapa en helhet for Lojan.

Denna, i planprogrammet illustrerade, byggnadsutform-
ningen ske ses som ett mojligt satt att gestalta en bygg-

nation inom kv. Léjan. Vid detaljplanelaggning kan andra
gestaltningstankar prévas och planprogrammet ska inte
tolkas som lasande for byggnadsgestaltningen. Program-
met visar pa en efterfragad kvalitetsniva fér gestaltningen
och en byggnadsutformning som ska vara véagledande,
utgéende fran en variation av tre- och fyravaningsskalan.
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