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VÄLKOMMEN TILL LULEÅ!

Luleå kommun bjuder in till markanvisning på bostadsområdet Notviken. Området ligger 
vid den västra infarten till Luleå centrum invid Bodenvägen. Här ges möjlighet att bygga 
flerfamiljshus, radhus och kedjehus inom två nya kvarter.
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Residensstad i Norrbottens län  
och en stad som ständigt utvecklas. 
Från industristad med järnverket 
som symbol till universitetsstad 
och regioncentrum med datacenter 
som pricken över i. Med de nya 
satsningarna på innovativ och grön 
industri riktas nu blickarna mot 
norra Sverige. 

Många vill därför bo och verka i 
Luleå och detta skapar en stabil 
marknad med stor efterfrågan. Det 
råder en stark politisk enighet om 
att det enskilt största hindret för 
fortsatt expansion är bristen på 
bostäder. Att bygga fler bostäder 
är därför högt prioriterat och i linje 
med kommunens Vision Luleå 
2040.
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STADSDELEN 
NOTVIKEN
Stadsdelen Notviken består av delområde-
na Tuna, Gamla Notviken, Notviksstan och 
Jernstan. 

Notviken tillkom i stor utsträckning i sam-
band med lokverkstaden som uppfördes 
1912 av Statens järnvägar. Lokverkstäderna 
sysselsatte som mest 500 personer och nya 
kvarter med villabebyggelse tillskapades för 
att svara på behovet av bostäder åt arbetar-
na. Mellan åren 1883-1907, innan lokstal-
larnas och arbetarbostädernas tillkomst, 
användes området som övningsplats för 
Norrbottens fältjägarkår och Norrbottens 
regemente. 

Markanvisningsområdet ligger inom del-
området Gamla Notviken där huvuddelen 
av bostäderna är småhus. Idag bor ca 2600 
personer inom Notviken varav 840 personer 
bor inom Gamla Notviken.

KORT FAKTA

Avstånd till Luleå centrum: 4 km
Avstånd Universitetsområdet: 2 km
Avstånd till Storheden: 3 km

Flygfoto från 1960-talet.

N

Skala 1:10 000, SWEREF 99 TM, RH 2000.

N 7296219

N 7294449
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82

56
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82
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0 300 600 900 m

Vy över Notivken och Tuna från år 1966.
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BESKRIVNING 
AV OMRÅDET

Gamla Notviken

Markanvisnings-
områden

Jernstan

Notviksstan

Väg 97

Området ligger vid den västra infarten till 
Luleå centrum invid Bodenvägen vid cirku-
lationsplatsen Rostbollen som har kommit 
att bli ett känt landmärke med konstverket 
The Opposite Sphere från år 2007.

Områdena för markanvisning är en del av 
fastigheten Notviken 4:40. De är två olika 
kvarter. Kvarteret Cylindern är ca 10 000 m² 
och Vagnen ca 6000 m². 

Boggiegatan och siktlinje mot Rostbollen

Nya kvarter  Vagnen och Notviksvägen

Bromsargatan
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I väster och söder angränsar kvarteren till 
befintliga bostadsområden med småhus- 
bebyggelse i en till två våningar. I väster 
finns Notvikesparken med lekplats för små 
och stora barn.

I Boggiegatans förlängning, tvärs igenom 
en befintlig träddunge inom planområdet, 
är Rostbollen synlig. Detta bedöms som en 
värdefull siktlinje då Rostbollen kommit att 
utgöra ett konstnärligt element i landskapet 
som markerar platsen och bidrar till orienter-
barhet och igenkänning. Boggiegatan tillhan-
dahåller åt väster närmsta koppling mellan 
planområdet och älven. Angränsande villa-
bebyggelse samt Bromsargatan har en små-
skalig och gemytlig karaktär där det bedöms 

viktigt att en anpassning utifrån skala och 
volym görs för den nya bebyggelsen. Befint-
lig grönska tillhandahåller värden för land-
skapsbilden och den biologiska mångfalden. 
Ytterligare förutsättningar är att förstärka 
och anknyta till stråket längs Mjölkudds
vägen med plantering av allé samt att uppnå 
en hållbar dagvattenhantering. 

Kartan nedan visar identifierade kvalitéer 
och viktiga förutsättningar för utvecklingen 
inom planområdet. 

Boggiegatan

B
rom

sargatan

M
jölkuddsvägen
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PLANFÖRSLAGET
I den här markanvisningen provar Luleå 
kommun ett nytt arbetssätt där ramarna 
för den nya bebyggelsen redan är satta i ett 
planförslag som varit på samråd. Det fortsat-
ta planarbetet kommer att ske i dialog med 
den eller de aktörer som tilldelas markan-
visningen för att kunna forma planförslaget 
efter mer specifika förutsättningar.

Planförslaget möjliggör för ny bostadsbe-
byggelse och bostäderna kompletteras även 
med användningen centrum i markplan. 
Förslaget möjliggör en byggrätt om 12 500 
m² bruttoarea inom kvarteret Cylindern och 
7500 m² bruttoarea inom kvarteret Vagnen. 

Bebyggelsens placering regleras med prick-
mark samt att byggnaderna ska placeras minst 
4 m från fastighetsgräns. Nya byggnader ska 
placeras på sådant sätt att de ger en mer bul-
lerskyddad miljö åt sydöst. Delar av kvarter-
smarken tillåts ha byggnadskroppar upp till  
7 våningar, nockhöjd på 24 m. Kommunen ser 
positivt på val av träbjälklag och är villiga att 
justera höjdangivelsen i senare skede i det fall 
träbjälklag skulle innebära andra dimensioner.

Ny bebyggelse bör trappas i nivåer mot an-
gränsande villabebyggelse för att bättre möta 
upp mot dess mer lägre skala, samt för att mi-
nimera negativa effekter i form av skuggning, 
insyn m.m.  Mot Bromsargatan och Notviks-
vägen regleras nockhöjden på den nya bebyg-
gelsen till 11 m. För utförligare beskrivning av 
planförslaget se planhandlingarna. 
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Detaljplan för del av Notviken

ARBETSHANDLING
Ändringar utförda efter samråd
inför markanvisning

Sigrid Segerström
Planarkitekt

[Antagen

[Laga kraft

SBF2022/599

2580-PXX/XX

PLXXXFrida Lindberg
Planchef

Luleå kommun Norrbottens län
Stadsbyggnadsförvaltningen, avd Stadsplanering 
och infrastrukturdrift

Beslutsdatum Instans
Antagande

Laga kraft

PLANKARTA

ÖVERSIKTSKARTA

del av Notviken 4:40, Cylindern och Vagnen

e
1:1 000

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 Meter

Skala: (A1)

Grundkarta 2023-03-30
Fastighetsgränser 2023-03-27
Inmätning och kontroll i fält 2023-01-13

Koordinatsystem i plan: Sweref 99 21 45
Koordinatsystem i höjd: RH 2000

"Karträttigheter Luleå Kommun
Utdrag ur primärkartan 2023"

TECKENFÖRKLARING GRUNDKARTA

Lövträd

Barrträd

Markhöjd5

4

+0.00 Markhöjd

Slänt

Skärmtak

Komplementbyggnad

Övrig byggnad

Bostad

Mark/Terräng/Anläggningslinje

Vägkant

Servitut

Ledningsrätt

Gemensamhetsanläggning

FastighetsbeteckningFASTIGHET 0:00

Kvartersgräns

Traktgräns

Fastighetsgräns

! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! !

G
f

PLANBESTÄMMELSER
Följande gäller inom områden med nedanstående beteckningar.
Endast angiven användning och utformning är tillåten.
Där beteckning saknas gäller bestämmelsen inom all kvartersmark eller all allmän plats eller allt vattenområde på
plankartan.

GRÄNSLINJER
Planområdesgräns
Användningsgräns
Egenskapsgräns
Sekundär egenskapsgräns
Sammanfallande egenskapsgränser

ANVÄNDNING AV ALLMÄN PLATS
GATA Gata

NATUR Natur

GCVÄG Gång- och cykelväg

ANVÄNDNING AV KVARTERSMARK
BC Bostäder, Centrum

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR ALLMÄN PLATS
Utformning av allmän plats
snöupplag1 Snöupplag 

dike1
Dagvattendike 

plantering1 Plantering av björkallé

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR KVARTERSMARK
Byggnaders användning

s1
Centrum endast i markplan.

Höjd på byggnadsverk
h1 0,0 Högsta nockhöjd är angivet värde i meter.

Utnyttjandegrad
e1 0,0 Största bruttoarea är angivet värde i m² inom användningsområdet.

Begränsning av markens utnyttjande

@@@@@@@@@
@@@@@@@@@
@@@@@@@@@
@@@@@@@@@
@@@@@@@@@

Marken får inte förses med byggnad.

Marken får endast förses med komplementbyggnad.

Utförande

b1
Minst 50,0 % av marken ska vara genomsläpplig.

Placering

p1
Byggnad ska placeras minst 4,0 meter från fastighetsgräns

Skydd mot störningar

m1
Om ekvivalent ljudnivå vid bostadens fasad är över 60 dBA ska minst 1/2 av bostadsrummen vara
vända mot ljuddämpad sida, alternativt lägenheter på högst 35 kvm då 65 dBA ekvivalent ljudnivå tillåts.

m2 Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivån vid minst en uteplats vara högst 50 dBA
ekvivalent ljudnivå och 70 dBA maximal ljudnivå.

Utformning

f1 Siktlinje mot Rostbollen ska finnas (begränsas av sekundär egenskapsgräns).

GENOMFÖRANDETID
Genomförandetiden är 60 månader över hela planområdet och börjar gälla fr.o.m. laga kraft datum.

UNDERLAG

•	 Planförslag pdf och dwg

•	 Grundkarta

•	 Bullerutredning

•	 Dagvattenutredning

•	 Riskutredning farligt gods

•	 Utdrag från geoarkivet

•	 Parkeringsnorm 

Övriga underlag

•	 Översiktsplan 2021 

•	 Riktlinjer markanvisning
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VI SER 
FRAMFÖR OSS...

VÄL GESTALTAD LIVSMILJÖ
Området annonserar ankomsten till Luleå 
tätort och början på den centrala stadsbyg-
den.  Här vill vi mötas av en gestaltning 
som ger ett varmt och mänskligt intryck. 
Bebyggelsen mot Bodenvägen behöver 
både utgöra skydd och vara en välkom-
nande framsida.

Bostadsgårdarna bildar oaser, skyddade 
från trafikbuller och med goda sollägen 
mot söder och väster. De är sociala mötes-
platser med lekmiljöer i stället för lekplat-
ser där grönska och multifunktionella ytor 
skapar goda kvalitéer för de boende.

Det nya ska samsas med det befintliga. 
Bebyggelse trappas ner mot villabebyggelse 
för att möta upp mot dess låga skala. Det nya 
och det gamla bildar tillsammans en småska-
lig karaktär i ett tryggt och trevligt gaturum.

I närheten ligger Lokstallarna i norr, Rostbol-
len i öster och i väster älven med sin historia 
av flottningsverksamhet. Både befintliga och 
nya inslag av konst och kulturarv kan skapa 
mervärden på platsen. Det kan vara genom 
inslag i gestaltningen, detaljer eller samband.

HÅLLBARHET

För att främja ett nytt arbetssätt och ökad 
cirkuläritet gällande material vill vi se 
att återbrukade material eller byggvaror 
används. 

Dagvattenhanteringen är en naturlig del av 
utemiljön och kan kombineras med andra 
funktioner. 

Kollektivtrafiken trafikerar området med 
god turtäthet och gång- och cykelnät är väl 
utbyggt. Vi ser därför att det kan finnas 
möjlighet att ordna med bilpool, cykelpool 
eller något annat som innebär att de boen-
de inte är lika beroende av att äga en egen 
bil. För att främja cykel ser vi att förvaring 
av cyklar finns inarbetade förslaget.

Byggaktören visar hur deras egna hållbar-
hetsmål konkretiserar sig i projektet. 

MÅNGFALD OCH VARIATION
Området ligger inom Gamla Notviken där 
huvuddelen av bostäderna är villor. Kom-
plement med flerbostadshus och radhus 
bedöms positivt då en blandning ger mång-
fald och variation. Det möjliggör byte av 
bostad inom samma område utifrån olika 
skeden i livet.

Närheten till universitetsområdet gör det 
även intressant för mindre lägenheter vilket 
skulle ge en chans till att inkludera studen-
terna i Luleå som stad och samhälle bortom 
campus.
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KRITERIER  
OCH MERVÄRDEN
SKA-KRAV BESKRVNING

Följa framtaget  
planförslag

Ramarna för den nya bebyggelsen är satta i ett planför-
slag som bifogas som underlag. Inlämnat förslag ska följa 
framtaget planförslag.

Friyta Friytan inom vardera kvarter ska vara minst 1/4 av total 
bruttoarea för bostäderna.

Återbrukat material i 
komplementbyggnader

För att främja ett nytt arbetssätt och ökad cirkuläritet 
gällande material vill vi se att återbrukade material eller 
byggvaror används i komplementbyggnaderna.

Redovisning av parke-
ringslösning för cyklar 
och bilar

Redovisar en genomförbar lösning för parkering. Lösning 
av parkeringar för rörelsehindrade och besökare ska 
också redovisas.

Utrymme för dagvatten-
hantering ska finnas på 
egen kvartersmark och 
bostadsgård

Redovisa tänkbara ytor och lösningar för dagvatten-  
och snöhantering inom kvartersmarken.

Beskrivning av hur bygg-
aktörens hållbarhetsmål 
konkretiseras i projektet

Många byggaktörer arbetar redan med hållbarhetsmål. Vi 
vill därför se hur byggaktörens egna mål konkretiseras i 
projektet.

MERVÄRDEN BESKRVNING

Väl gestaltad  
livsmiljö

Redovisa i skisser och beskrivande text hur inlämnat 
förslag är i linje med det som kommunen ser framför sig 
avseende väl gestaltad livsmiljö. 

Upplåtelseform och  
storlek på boende

En blandning av upplåtelseformer och storlekar på 
bostäder eftersträvas.

Beskrivning av bostads-
gårdarnas gestaltning 
och hur de bidrar till en 
väl gestaltad livsmiljö.

Bostadsgården redovisas i skisser och beskrivande text 
om ställningstaganden kring grönytor, dagvattenhantering, 
lekvärden och mötesplatser.

Återbrukat material i 
huvudbyggnader

Kommunen ser med fördel att återbrukat material eller 
byggvaror även används i huvudbyggnaderna.

Mobilitet Beskriv hur cykelförvaring har inarbetats i förslaget.  
Beskriv eventuella mobilitetsåtgärder.
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LÄMNA IN 
ETT FÖRSLAG

Senast 
tisdag  
14 nov
2023

För att delta i markanvisningen ska ni lämna in ett förslag för utveckling av området. 
Förslaget ska redovisa projektidén för föreslagen bebyggelse och dess relationen till om-
givningen samt beskrivning av företaget och projektet. Redovisningskrav enligt nedan:

INLÄMNING BESKRVNING

Beskrivning av  
förslaget

Beskriv de bärande utformningsidéerna i förslaget, antal 
bostäder, bruttoarea, byggnadsarea, upplåtelseform. 

Beskrivning av hur byggaktören avser uppfylla kraven och 
mervärdena. 

Val av kvarter Ange ert önskemål om ni vill utveckla ett eller båda kvar-
teren. Motivera. Motiveringen kan exempelvis utgå från 
gestaltning av kvarteren, fördelar för en viss upplåtelseform, 
bedömd målgrupp, byggnadsteknik, anpassning till markni-
våer, energisynpunkt eller boendekostnad.

Ritningar och  
illustrationer

Situationsplan – med byggnader, entréer och tomt

Typ fasad- och sektionsritningar – redovisning av  
bebyggelsens utformning, fasad- och takmaterial 

Minst 2 karaktäristiska sektioner, där man kan  
se mötet med omgivande gator och bebyggelse

Illustrationer – redovisa minst ett gatuperspektiv samt ett 
perspektiv sett från Rostbollen/Bodenvägen

Beskrivning av bygg- 
aktören och dess  
genomförandeförmåga 

Kort beskrivning av företaget, inklusive organisationsnummer  
och kontaktperson.

Beskrivning som visar att byggaktören har möjlighet att 
genomföra sin projektidé. Namnsatt uppdragsorganisation, 
inklusive arkitekt, landskapsarkitekt. Organisationen får se-
dan inte förändras utan kommunens skriftliga godkännande.

Redovisa tidplan för genomförandet. 

Relevanta referensprojekt, 1-2 st. 

Omfattning Förslaget får maximalt omfatta åtta sidor i A3.

Märk intresseanmälan 
Markanvisning kv Cylindern och Vagnen KLF 2023/1273 
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TIDPLAN &  
PROCESS
UTVÄRDERING
Förslagen kommer att bedömas av  
en grupp tjänstepersoner från Luleå 
kommun. Samtliga förslagsställare som 
uppfyller ska-kraven kommer att erbju-
das möjlighet att presentera sitt förslag 
närmare vid en träff med kommunen. 
Utgångspunkten kommer att vara hur 
väl de olika förslagen svarar mot be-
skrivningen av den bebyggelse som 
kommunen ser framför sig, ska-kraven 
och de mervärden som finns listade.  

MARKANVISNINGSAVTAL 
TILL FÖRVÄRV

När utvärderingen är klar kommer 
den eller de utvalda byggaktörerna att 
teckna ett markanvisningsavtal som bla 
reglerar ansvar, kostnader och villkor 
för förvärv.

Markanvisningsavtalet ska efter under-
tecknande beslutas politiskt. Köpeavta-
let kommer att villkoras med en skyl-
dighet att påbörja byggnation i väsentlig 
omfattning inom viss tid efter detaljpla-
nen vunnit laga kraft. Detta innebär 
att byggherren inte erhåller full lagfart 
innan villkoret är uppfyllt. Kommunen 
förväntar sig påbörjande av projektering 
och förberedelser för bygglov så snart 
detaljplanen vunnit laga kraft. 

 
DETALJPLANERING

I den här markanvisningen provar kom-
munen ett nytt arbetssätt och har därför 
satt ramarna för den nya bebyggelsen i 
ett planförslag som varit på samråd. Syf-
tet med det nya arbetssättet är att bjuda 
in aktörerna och påverka planläggning-
en inför att detaljplanen ställs ut för 
granskning och därefter antas politiskt.

Markanvisning start
28 sep 2023

Sista dag att 
ställa frågor  

6 nov*

*Inkomna frågor och svar kommer att publiceras på kommunens hemsida.

Deadline
intresseanmälan

14 nov 2023

Presentationer
och urval

Förslag till  
tilldelning  
dec 2023

Politiskt beslut om 
markanvisningsavtal 

Q1 2024 Bygglov
Q4 2024

Byggstart



11

EKONOMI

Kommunen ansvarar för ansökan om lant-
mäteriförrättning och bekostar avstyckning 
av det förvärvade området. Byggherren 
svarar för samtliga kostnader förenade med 
byggnationen såsom planavgift, avgifter för 
bygglov, va-anläggningsavgift, elanslutning, 
lagfart m.m. i enlighet med gällande taxor.

Utifrån utförd värdering av marken har pri-
set på kvartersmarken satts till följande:

•	 Flerbostadshus: 1 500 kr/m² BTA

•	 Centrumändamål: 1 500 kr/m² BTA

Prissättning för radhus utgår inte från bygg-
rätt utan prissätts enligt rådande princip 
utifrån en enhetstaxa om 325 000 kr/radhus.

Värdetidpunkten är september 2023, vilket 
betyder att marknadsvärdenivån i är be-
dömda utifrån det marknadsläge som råder 
vid värdetidpunkten. Inför en försäljning av 
marken görs en bedömning om marknads-
värdet har förändrats från avtalstidpunkten 
och därför bör justeras.
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KONTAKT

KONTAKTPERSON

Kontaktperson för markanvisningen är  
Johanna Lundmark,  
johanna.lundmark@lulea.se 
0920-45 30 00

INLÄMNING 
Intresseanmälan ska vara inkommen senast den 14 nov 2023.  
Skicka in förslaget till stadsbyggnadsforvaltningen@lulea.se 
Märk intresseanmälan: 
Markanvisning kv Cylindern och Vagnen KLF 2023/1273

FRÅGOR 

Har du frågor som rör denna markanvisning? Skicka dina frågor  
via webbformuläret på www.lulea.se/cylindern_vagnen  
Samtliga frågor och svar till dessa kommer därefter att publiceras 
anonymt. 

Sista dag att lämna in frågor för att vi ska hinna garantera ett svar  
är den 6 november 2023.


