
LULEÅ KOMMUN KALLELSE/FÖREDRAGNINGSLISTA

Kommunstyrelseförvaltningen

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

Ledamöter och ersättare

KOMMUNSTYRELSEN

Tid måndag 9 november 2026 kl. 13:15

Plats Stadshuset, våning 9

Upprop

Val av justerare

INNEHÅLLSFÖRTECKNING

Punkt Rubrik Ärendenr Sida
1 Information om medarbetarundersökning 2026/1552 3

2 Information om brottsförebyggande arbete 2026/1589 4

3 Delegationsbeslut till kommunstyrelsen 2026-11-09 2026/224 5 - 11
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LULEÅ KOMMUN KALLELSE/FÖREDRAGNINGSLISTA

Kommunstyrelseförvaltningen

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

13 Revidering av verksamhetsområde för vatten, spillvatten och dagvatten 
i Hertsölandet, Antnäs, Långnäs, Stadsön samt Sunderbyn

2026/1390 700 - 712

14 Avgäldsränta 2026/1382 713 - 819

15 Detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och Östra Stranden 2025/1386 820 - 961

16 Inriktningsbeslut exploatering Luleå C och Östra stranden 2026/1211 962 - 965

17 Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer 2025/1125 966 - 
1001

18 Markanvisning del av Björsbyn 1:12 (Dalbo) 2026/1435 1002 - 
1013

19 Finansrapport per oktober 2026 2026/1562 1014
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LULEÅ KOMMUN BESLUTSFÖRSLAG 1 (1)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
HR 2026-10-23 2026/1552-2.3.0.2
Helena Lantto

Information om medarbetarundersökning 
Ärendenr 2026/1552-2.3.0.2

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att lägga informationen till handlingarna.

Sammanfattning av ärendet
Kommunstyrelseförvaltningen delger kommunstyrelsen information om 
resultatet av den kommungemensamma medarbetarundersökning som 
genomfört under oktober månad 2026. 

Medarbetarundersökningen är en del av kommunens arbetsmiljöarbete. 
Undersökningen handlar om den organisatoriska och sociala arbetsmiljön och 
omfattar bland annat arbetets organisering, krav, samarbete, ledarskap, 
förändringar samt hälsa och välbefinnande. Resultaten ska kunna användas 
både nära medarbetarna på den egna arbetsplatsen och som sammanställt 
underlag på olika nivåer i kommunen.

Helena Lantto
HR-chef
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LULEÅ KOMMUN INFORMATION 1 (1)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-10-29 2026/1589-2.1.0.1
Arvid Johansson

Information om brottsförebyggande arbete 
Ärendenr 2026/1589-2.1.0.1

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att lägga informationen till handlingarna. 

Sammanfattning av ärendet
Socialförvaltningen delger kommunstyrelsen information om 
brottsförebyggande arbete. 

Arvid Johansson
Kommunsekreterare
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 1 (7)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-02-04 2026/224-1.1.1.7

Delegationsbeslut till kommunstyrelsen 2026-11-09
Ärendenr 2026/224-1.1.1.7

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att godkänna redovisningen av anmälda 
delegationsbeslut.

Beskrivning av ärendet
Beslut fattade på delegation ska anmälas till kommunstyrelsen på nästföljande 
sammanträde. Följande beslut redovisas enligt gällande delegationsordning:

Delegat Beslutsdatum

Kommunstyrelsens arbetsutskott
KLF Hid.nr 2026.9332
Ansökan om medfinansiering för ERUF-projektet 
INNOPTIK

2026-10-12

KLF Hid.nr 2026.9333
Projektet Kreativa Norrland 2.0 - nya förmågor för en 
värld i förändring

2026-10-12

KLF Hid.nr 2026.9204
Upphandling; Underhåll av styr- och reglerutrustning, 
fastighetsautomation, maximalt värde 16 000 000 SEK

2026-10-12

KLF Hid.nr 2026.9205
Upphandling; Reparations- och underhållsupphandling 
gällande VS, maximalt värde 55 000 000 SEK

2026-10-12

Samhällsbyggnadsutskottet
KLF Hid.nr 2026.9632
Remissvar avseende Trafikverkets samrådsunderlag inför 
val av linjealternativ för Norrbotniabanan, delsträckan 
kommungränsen - Notviken

2026-10-26

KLF Hid.nr 2026.9635
Planuppdrag för del av Porsön 1:427

2026-10-26

KLF Hid.nr 2026.9636
Planuppdrag för del av Centrum, Orren 6

2026-10-26
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 2 (7)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-02-04 2026/224-1.1.1.7

KLF Hid.nr 2026.9637
Planuppdrag för del av Centrum, Torsken 9

2026-10-26

Kommunstyrelsens ordförande
KLF Hid.nr 2026.9225
Delegationsbeslut avseende Evelina Rydekers medverkan 
vid Viable Cities Day 4 december 2026

2026-10-12

HR-chef
KLF Hid.nr 2026.9705
Delegationsbeslut avseende omställningsersättning

2026-10-27

Förhandlingschef
KLF Hid.nr 2026.9340
Delegationsbeslut gällande överenskommelse om avslut 
av anställning

2026-10-14

Ekonomichef
KLF Hid.nr 2026.9319
Delegationsbeslut Personuppgiftsbiträdesavtal (PUB) 
utskriftstjänst Tieto AB

2026-09-15

Inköpschef
KLF Hid.nr 2026.8936
Delegationsbeslut IT-stöd för upphandling inklusive 
avtalskatalog samt service, support och underhåll
Uppskattat avtalsvärde: 646 750 SEK

2026-10-01

KLF Hid.nr 2026.8977
Delegationsbeslut Direktupphandling 
Textilslöjdsmaterial, maximalt avtalsvärde 700 000 SEK

2026-10-02

KLF Hid.nr 2026.9599
Delegationsbeslut upphandling avseende besiktning av 
portar, hissar, lyftanordningar och tryckkärl, avtalsvärde 
ca 2 miljoner SEK, takvärde 5 miljoner SEK

2026-10-06

KLF Hid.nr 2026.9673
Delegationsbeslut personuppgiftsavtal (PUB) med Clira 
AB, avseende avtal IT-stöd för upphandling inklusive 
avtalskatalog samt service, support och underhåll

2026-10-22
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 3 (7)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-02-04 2026/224-1.1.1.7

Mark- och exploateringschef
KLF Hid.nr 2026.8981
Delegationsbeslut tomträtter september 2026

2026-10-02

KLF Hid.nr 2026.9100
Delegationsbeslut arrenden september 2026

2026-10-08

KLF Hid.nr 2026.9175
Delegationsbeslut anställning av Mark- och 
exploateringsingenjör

2026-10-08

Samhällsomställningschef
KLF Hid.nr 2026.8984
Delegationsbeslut - kulturlådor som stödjer förskolornas 
arbete med nationella minoriteter

2026-09-29

Kommunjurist
KLF Hid.nr 2026.8930
Avslagsbeslut avseende begäran om utlämnade av allmän 
handling styrdokument

2026-10-01

KLF Hid.nr 2026.9472
Avslagsbeslut - Begäran om allmänna handlingar 
avseende logglistor kommunikationschef

2026-10-20

KLF Hid.nr 2026.9561
Avslagsbeslut avseende begäran om utlämnade av allmän 
handling avseende e-post

2026-10-22

KLF Hid.nr 2026.9576
Avslagsbeslut avseende begäran om utlämnade av 
protokoll

2026-10-22

KLF Hid.nr 2026.9596
Avslagsbeslut avseende begäran om utlämnade av allmän 
handling avseende försäljning av mark

2026-10-22

KLF Hid.nr 2026.9609
Avslagsbeslut - Begäran om allmänna handlingar 
avseende e-postloggar

2026-10-23
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 4 (7)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-02-04 2026/224-1.1.1.7

Kommunarkivarie
KLF Hid.nr 2026.9579
Delegationsbeslut om att överta handlingar för 
slutarkivering

2026-10-22

Räddningstjänsten, Sektionschef
KLF Hid.nr 2026.9712
Yttrande enligt ordningslagen avseende ansökan om 
tillstånd för konsert, Ebeneser Kulturcentrum

2026-10-28

Räddningstjänsten, Brandingenjör
KLF Hid.nr 2026.8932
Yttrande avseende samrådshandling för detaljplan del av 
Rörbäck

2026-10-01

KLF Hid.nr 2026.9015
Yttrande enligt Miljöbalken avseende tillståndsansökan, 
Stena Recycling AB 

2026-10-05

KLF Hid.nr 2026.9028
Beslut om avslut av ärende avseende tillsyn enligt lagen 
om skydd mot olyckor (LSO), Kallkällan vård- och 
omsorgsboende

2026-10-06

KLF Hid.nr 2026.9043
Föreläggande enligt om skydd mot olyckor (LSO), 
Västberga vård- och omsorgsboende

2026-10-06

KLF Hid.nr 2026.9097
Yttrande enligt ordningslagen avseende ansökan om 
tillstånd för offentlig tillställning (julmarknad), Hägnan 

2026-10-07

KLF Hid.nr 2026.9354 och 2026.9355
Föreläggande enligt om skydd mot olyckor (LSO). Råneås 
gruppboende

2026-10-07

KLF Hid.nr 2026.9160
Beslut enligt lagen om brandfarliga och explosiva varor 
(LBE) om godkännande av föreståndare för hantering av 
explosiv vara, ICA Maxi Special AB

2026-10-09
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 5 (7)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-02-04 2026/224-1.1.1.7

KLF Hid.nr 2026.9161
Beslut enligt förordning om brandfarliga och explosiva 
varor (FBE) om tillstånd för hantering av explosiv vara, 
ICA Maxi Special AB

2026-10-09

KLF Hid.nr 2026.9166
Yttrande avseende samrådshandling för detaljplan, 
Växthuset och Bredviken

2026-10-09

KLF Hid.nr 2026.9224
Yttrande enligt plan- och bygglagen avseende 
bygglovsansökan för nybyggnad av industrilokal, Stadsön

2026-10-12

KLF Hid.nr 2026.9356
Föreläggande enligt om skydd mot olyckor (LSO). 
Regnbågens korttidsboende

2026-10-12

KLF Hid.nr 2026.9341
Yttrande enligt plan- och bygglagen (PBL) avseende 
bygglovsansökan, Ytterviken

2026-10-14

KLF Hid.nr 2026.9351
Beslut om avslut av tillsynsärende enligt lagen om skydd 
mot olyckor, Lager 157  

2026-10-14

KLF Hid.nr 2026.9357
Yttrande enligt alkohollagen avseende ansökan om 
stadigvarande alkoholtillstånd, Paus Café

2026-10-14

KLF Hid.nr 2026.9358
Yttrande enligt alkohollagen avseende ansökan om 
stadigvarande alkoholtillstånd, Facebook

2026-10-14

KLF Hid.nr 2026.9483
Yttrande enligt ordningslagen avseende ansökan om 
tillstånd för mässa, Universitetet Hus C och Hus B

2026-10-16

KLF Hid.nr 2026.9445
Yttrande avseende ansökan om tillfälligt 
provsmakningstillstånd, Luleå Energi Arena

2026-10-19

KLF Hid.nr 2026.9694
Föreläggande enligt lagen om skydd mot olyckor, Lidl  

2026-10-20
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 6 (7)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-02-04 2026/224-1.1.1.7

KLF Hid.nr 2026.9695
Föreläggande enligt lagen om skydd mot 
olyckor Rektorsgatans gruppboende - Lulebo   

2026-10-20

KLF Hid.nr 2026.9696
Föreläggande enligt lagen om skydd mot 
olyckor Ängsgårdens vård- och omsorgsboende - 
Rikshem  

2026-10-20

KLF Hid.nr 2026.9545
Yttrande enligt plan- och bygglagen avseende bygglov för 
tankstation för vätgas

2026-10-21

KLF Hid.nr 2026.9684
Yttrande enligt alkohollagen avseende ansökan om 
tillfälligt tillstånd, Lillan  

2026-10-26

KLF Hid.nr 2026.9686
Yttrande enligt ordningslagen avseende ansökan om 
tillstånd för byggetablering, Mörten

2026-10-26

KLF Hid.nr 2026.9685
Yttrande enligt ordningslagen avseende ansökan om 
tillstånd för byggetablering, Parkeringsplats Triangeln  

2026-10-27

Räddningstjänsten, Inspektör
KLF Hid.nr 2026.9041
Beslut om tillstånd enligt lagen om skydd mot 
brandfarliga varor Energifabriken, Rutvik

2026-09-24

KLF Hid.nr 2026.9432
Yttrande enligt alkohollagen avseende ansökan om 
tillfälligt serveringstillstånd, Bälinge byagård

2026-10-19

KLF Hid.nr 2026.9681
Yttrande enligt ordningslagen avseende ansökan om 
tillstånd för Metalkonsert, Lillan

2026-10-27

KLF Hid.nr 2026.9732
Beslut enligt lagen om skydd mot olyckor (LSO) avseende 
egensotning, Persön

2026-10-28
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 7 (7)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-02-04 2026/224-1.1.1.7

Räddningstjänsten, Handläggare
KLF Hid.nr 2026.9042
Beslut om tillstånd enligt lagen om hantering av 
brandfarlig vara, Nya Läroverket Luleå

2026-09-22

KLF Hid.nr 2026.8979
Beslut om avslut tillsynsärende enligt lagen om skydd 
mot olyckor, Älvens förskola, Råneå

2026-10-02

KLF Hid.nr 2026.9151 och 2026.9153
Beslut om avslut av ärende avseende tillsyn enligt om 
skydd mot olyckor (LSO), Gnistans förskola

2026-10-02

KLF hid.nr 20226.9218
Beslut enligt lagen om skydd mot olyckor avseende avslut 
av tillsynsärende, Scoutverksamhet Grundet  

2026-10-05

KLF Hid.nr 2026.9162 och 2026.9163
Beslut enligt om skydd mot olyckor (LSO) om avslut av 
ärende avseende tillsyn, Ängskolan

2026-10-08

KLF Hid.nr 2026.9165
Beslut om avslut av tillsynsärende enligt lagen om skydd 
mot olyckor, Kallkällans förskola 

2026-10-08

KLF Hid.nr 2026.9220
Beslut enligt lagen om skydd mot olyckor avseende avslut 
av tillsynsärende, Svartöstadens förskola

2026-10-08
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 1 (3)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-06-25 2026/1029-1.1.1.7

Meddelanden till kommunstyrelsen 2026-11-09  
Ärendenr 2026/1029-1.1.1.7

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att lägga redovisade meddelanden till 
handlingarna.

Beskrivning av ärendet
Följande meddelanden redovisas:

Avsändare Ämne
Socialnämnden
2026-10-05

KLF Hid.nr 2026.9004
Socialnämndens beslut 2026-09-24 § 202, 
Delårsuppföljning 2, januari -augusti 2026, 
Privata utförare

Socialnämnden
2026-10-05

KLF Hid.nr 2026.9023
Socialnämndens beslut 2026-09-24 § 200, 
Delårsuppföljning verksamhetsplan januari - 
augusti 2026

Socialnämnden
2026-10-05

KLF Hid.nr 2026.9026
Socialnämndens beslut 2026-09-24 § 201 
Delårsuppföljning plan för internkontroll 
januari - augusti 2026 

Sveriges lantbruksuniversitet
2026-10-06

KLF Hid.nr 2026.9018
Samråd och införande av samisk mat i 
kommuner

Högsta förvaltningsdomstolen
2026-10-07

KLF Hid.nr 2026.9052
Beslut att inte bevilja prövningstillstånd 
avseendemarkanvisning Stålstaden

Kommunfullmäktige
2026-10-08

KLF Hid.nr 2026.9109
Kommunfullmäktiges protokoll 2026-09-28
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 2 (3)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-06-25 2026/1029-1.1.1.7

Kommunstyrelseförvaltningen
2026-10-09

KLF 2026/1368 -3.1.4.4
Luleå kommun avstår att besvara 
Samrådsremiss avgränsningssamråd för 
miljöbedömning av ett nationellt program för 
cirkularitet av kritiskt råmaterial. Remissen 
innehåller inte förslag eller åtgärder som har 
bäring på kommunal verksamhet 

Förvaltningsrätten i Luleå
2026-10-12

KLF Hid.nr 2026.9227
Förvaltningsrätten i Luleås slutliga beslut att 
avslå överklagandet avseende Revidering av 
verksamhetsområde för vatten, spillvatten 
och dagvatten i Hertsölandet, Antnäs, 
Långnäs, Stadsön samt Sunderbyn 

Kommunstyrelsens 
ordförande
2026-10-12

KLF Hid.nr 2026.9228
Ordförandeuppdrag, utskott till 
Kommunstyrelsen

Sveriges Kommuner och 
Regioner 
2026-10-15

KLF Hid.nr 2026.9360
Cirkulär 26:32 från SKR: Överenskommelse 
gällande AB § 13 samt Centrala parters 
arbetstidsnämnd

Socialnämnden
2026-09-15

KLF 2026/1205 – 1.3.1.5
Luleå kommuns svar avseende Remiss - 
Promemoria ett första steg i genomförandet 
av en nationell digital infrastruktur på 
hälsodataområdet

Socialnämnden
2026-09-15

KLF 2026/1103 – 1.3.1.5
Luleå kommuns svar avseende remissen 
Bättre förutsättningar för uppföljning av 
Finsam- insatser

Kommunstyrelsens 
arbetsutskott 
2026-10-12

KLF 2026/1412-2.1.0.1
Information om anslaget kommunstyrelsens 
utvecklingsmedel
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 3 (3)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-06-25 2026/1029-1.1.1.7

Infrastruktur- och 
servicedirektör
2026-10-23

KLF 2026/1365 – 1.3.1.5
Luleå kommuns remissvar, att avstå att 
lämna synpunkter avseende remiss av 
konsekvensutredning avseende upphävandet 
av Naturvårdsverkets Föreskrifter om 
kommunala avfallsplaner om förebyggande 
och hantering av avfall

Samhällsbyggnadsutskottet 
2026-10-26

KLF 2026/1476-2.1.0.1
Information om aktuella frågor och planläge 
2026-10-26

Länsstyrelsen i Norrbottens 
län
2026-10-28

KLF Hid.nr 2026.9710
Beslut avseende anmälan om 
vattenverksamhet, Ettans Båthamn
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LULEÅ KOMMUN FÖRTECKNING 1 (1)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-06-25 2026/1030-1.1.1.7

Kurser och konferenser 2026-11-09  
Ärendenr 2026/1030-1.1.1.7

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att lägga redovisade kurser och konferenser till 
handlingarna.

Beskrivning av ärendet
Följande kurser och konferenser redovisas:

Avsändare Ämne
Sveriges Kommuner 
och Regioner
2026-10-02

KLF Hid.nr 2026.8983
Inbjudan till När otillåten påverkan begränsar 
demokratin, digitalt, 1 december

Barnkonventionen
2026-10-15

KLF Hid.nr 2026.9380
Inbjudan till föreläsning om barnkonventionen, 
digitalt 12 november

Sveriges Kommuner 
och Regioner
2026-10-16

KLF Hid.nr 2026.9416 
Inbjudan till presidiekonferens - Att leda 
fullmäktiges arbete, 1 december Göteborg, 12 januari 
Malmö, 19 januari Stockholm

Noaks Ark Norra 
Norrland
2026-10-16

KLF Hid.nr 2026.9420
Inbjudan Vad vet du om hiv idag? 19 november, 
digitalt via Teams

Sveriges Kommuner 
och Regioner
2026-10-20

KLF Hid.nr 2026.9465
Inbjudan Företags- och industrietableringar, 28 
januari 2027, SKR-huset

Myndigheten för 
delaktighet
2026-10-23

KLF Hid.nr 2026.9601
Inbjudan till funktionshinderskonferens, digitalt 9 
december
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LULEÅ KOMMUN BESLUTSFÖRSLAG 1 (1)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kansli 2026-10-26 2026/1561-2.1.0.1
Frida Lundström

Kommundirektörens rapport 2026-11-09
Ärendenr 2026/1561-2.1.0.1

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att lägga informationen till handlingarna.

Sammanfattning av ärendet
Kommunstyrelsen delges information om kommundirektörens rapport 2026-
11-09.
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LULEÅ KOMMUN INFORMATION

Ärendenr

Kommundirektör 2026-10-28 2026/

Anna Lindh Wikblad

Kommundirektörens rapport 2026-11-09

Förord 
Vid första anblick är månadens rapport rätt spretig med många väldigt olika ämnen. Men från ett 
annat perspektiv är den en påminnelse om bredden i vårt kommunala uppdrag och hur nära våra 
olika ansvarsområden hänger samman.

När vi utvecklar den politiska organisationen, följer ekonomin och granskar bilden av kommunen i 
medierna handlar det ytterst om att skapa tydlighet, förtroende och handlingskraft. Vi behöver vara 
öppna med utmaningar, visa vad vi gör och kommunicera tidigt och samordnat. Medarbetarnas 
engagemang och förutsättningar för att kunna utföra sitt arbete på ett bra sätt är fundamentet för 
att lyckas.

I samhällsbyggandet går vi nu från planering till genomförande. Bostäder, verksamhetsmark och 
infrastruktur måste utvecklas tillsammans med trygghet, beredskap och långsiktigt hållbara 
livsmiljöer. Omställningen kräver att kommunen förmår prioritera, samordna och se till att rätt 
insatser kommer på plats i rätt ordning. 

Samtidigt finns kommunens kärna i människors vardag. Det syns i det brottsförebyggande arbetet, i 
tidiga insatser för barn och unga, i arbetet för likvärdig utbildning och i utbildningar som möter 
arbetslivets behov. 

Kultur, fritid och attraktiva mötesplatser skapar delaktighet, gemenskap och livskvalitet i hela 
kommunen. De stärker både platsen Luleå och människors möjlighet att känna tillhörighet och 
framtidstro. 

Det är i samspelet mellan dessa områden som kommunen gör verklig skillnad. Så varsågoda, här 
kommer en liten påminnelse om vårt ansvar att både klara dagens uppgifter och bygga ett tryggt, 
hållbart och attraktivt Luleå för framtiden.

Anna Lindh Wikblad
Kommundirektör

Ordförandeuppdrag – nytt utskott under 
kommunstyrelsen
Kommundirektören har den 12 oktober fått i uppdrag att till kommunstyrelsen i januari i 2027 
återkomma med ett förslag på förändrad organisering av kommunstyrelsens utskott utifrån följande 
inriktning:
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Räddningsutskottets ansvarsområden förslås flyttas till annat organ och upphöra vara ett eget 
utskott. Ansvar för räddningstjänst föreslås flyttas till KSAU och SBU, alternativt att via förändringar i 
nämndsreglemente flyttas till Miljö och Byggnadsnämnden.

Ett nytt näringslivsutskott skapas för att bereda, samordna och följa upp frågor som rör 
företagsklimat, företagande och etableringar. Uppdraget bör omfatta kommersiell service, 
besöksnäring och centrumutveckling, gröna näringar och lokal livsmedelsproduktion samt 
kompetensförsörjning och förutsättningar för företagande i hela kommunen, landsbygdsutveckling 
och skärgårdsfrågor. Utskottet bör också samordna arbetet med Luleå som attraktiv studentstad och 
samverkan med Luleå tekniska universitet samt verka för att kommunens inköp och upphandlingar 
stärker möjligheterna för små och lokala företag att delta. Utskottet förslås vara av liknande storlek 
som övriga utskott under kommunstyrelsen. Förslag till tillägg i arvodesreglemente rörande arvode 
för presidium i utskottet behöver lyftas till kommunfullmäktige.

Ekonomisk bedömning per september 
Från och med 2022 har det beslutats att månads- respektive delårsrapporter ska upprättas per mars, 
april, augusti samt oktober. Rapport per juli upprättas vid behov. För maj och september har 
beslutats att kommundirektören i sin rapport kort ska kommentera det ekonomiska läget.

Helårsprognosen för kommunen i samband med delårsrapporten per augusti visade på ett överskott 
med 140 mkr, varav nämndernas överskott står för 94 mkr. Samtliga förvaltningar bedömer per 
september att helårsprognosen är oförändrad vad gäller medel för både drift och investeringar. 

Nästa ekonomiska rapport blir månadsrapporten per oktober.

Resultatet av medarbetarenkäten
Svarsfrekvensen för medarbetarundersökningen för kommunen totalt landade på 76%. Den 
övergripande bilden visar att Luleå kommun har engagerade medarbetare som upplever mening, 
tydlighet och gott kollegialt samarbete, men organisationen behöver bli bättre på att ta vara på 
engagemanget genom delaktighet, framförhållning och bättre organisatoriska förutsättningar som 
förändringshantering och möjligheter att hantera motstridiga krav. En viktig slutsats är med andra 
ord att det finns en spänning mellan ett starkt engagemang och mindre starka organisatoriska 
förutsättningar. 

Styrkor 
Meningsfullhet och engagemang är en tydlig grundstyrka. Engagemang och meningsfullhet ligger 
båda på 75, svarsskalan spänner mellan 0-100. Hela 81 anges för att arbetsuppgifterna upplevs 
meningsfulla, 77 för motivation och engagemang och 76 för stolthet över arbetsplatsen. 

Medarbetarna vet i hög grad vad som förväntas. Tydliga mål är det högsta indexet, 76, och frågan om 
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att veta sina ansvarsområden ligger på 82. 
Relationerna i vardagen är starka. Samarbete med kollegor ligger på 74. Tilliten till kollegornas 
förmåga ligger på 79 och samarbetet när problem uppstår på 78. 

Det finns även en relativt positiv bas i relationen till närmaste chef. Möjligheten att prata med chefen 
om problem ligger på 77 och möjligheten att få råd och vägledning på 75. 

Utmaningar 
Här framgår framför allt ett sammanhängande organisatoriskt mönster, snarare än flera separata 
problem. 

Delaktighet och återkoppling från arbetsplatsens ledning behöver stärkas. Arbetsplatsens ledning har 
index 62. Att förbättringsförslag tas på allvar och att arbetet uppmärksammas och uppskattas ligger 
båda på 61. Dessa frågor identifieras också av resultatmodellen som utvecklingsfrågor med betydelse 
för engagemanget. 

Framförhållning och förändringskommunikation är en tydlig utvecklingsfråga. Förutsägbarhet ligger 
på 63 och hantering av förändringar på 61. Bland dem som upplevt större förändringar ligger 
involvering i förändringen på 57, medan förståelsen för skälen ligger högre, 66. 
Arbetets krav och förutsättningar behöver uppmärksammas. Motstridiga krav ligger på 53 och 
arbetsmängd/arbetstempo på 55. Resultatet visar samtidigt att 64 gäller tillräcklig tid för 
arbetsuppgifterna och 64 för förutsättningarna att utföra arbetet med god kvalitet. 

Luleå kommun i media  
Analysföretaget Retriever har fått i uppdrag att ta fram en mediaanalys för andra halvåret 2025 och 
första halvåret 2026: 2025 H2–2026 H1. Sammanfattningsvis har Luleå kommun under perioden fått 
bra genomslag i media med sammanlagt knappt 3 100 artiklar och inslag. Antal lästillfällen totat 
knappt 170 miljoner. Störst är exponeringen i lokaltidningarna Kuriren och NSD. Nyheter som plockas 
upp nationellt är ofta negativa. Men exempel på positiva nyheter finns också.

Övergripande bild 

Stort genomslag i både lokal och riksmedia. En lång och genomarbetad TT-artikel om Svartön 
(markföroreningar) fick mycket stor spridning nationellt. Artikeln, i vilken kommunstyrelsens 
ordförande Carina Sammeli bland många andra intervjuades, publicerades i sin helhet i ett 25-tal 
dagstidningar och även i Aftonbladet. Stor spridning fick också dödsolyckan på Bodenvägen där två 
personer förolyckades.

Tonaliteten är ojämn: många positiva artiklar, men också många negativa. 
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Kommunen är dominerande aktör i 40 % av artiklarna 2025 H2, och drygt 46 % 2026 H1 – ett 
starkt värde. På aktörsnivå är Luleå kommun själv den flitigast framträdande aktören: 680 
artiklar 2025 H2, 636 artiklar 2026 H1. Under 2026 H1 står kommunen som avsändare i vitt 
skilda sammanhang, från fritid till samhällsskydd.  Näst största aktör är Luleå Hockey, ofta i 
frågor kring den nya arenan. Därefter följer SSAB, bland annat om markföroreningar, och 
Trafikverket, återkommande kring Norrbotniabanan.

Andra halvåret 2025 Första halvåret 2026

Antal artiklar 1 695 1 391 

Lästillfällen 91,5 miljoner 73,5 miljoner 

Tonalitet 77 % neutral + positiv 73 % neutral + positiv 

Mest rapporterade ämnena under perioden 2025 H2–2026 H1

Infrastruktur och stadsutveckling 1 087 artiklar, Politik och förvaltning 714, Kultur och fritid 609, 
Ekonomi och näringsliv 529, Sociala frågor och hälsa 583.

Infrastruktur och stadsutveckling handlar bland annat om Norrbotniabanan, byggprojekt, snöröjning 
och bussfrågor.

Sociala frågor och hälsa rör till exempel negativa nyheter inom Socialförvaltningen rörande Kronans 
vård- och omsorgsboende, men också kritik från anställda rörande scheman och arbetsförhållanden 
(tex delade turer i hemtjänsten) och diverse anmälningar till IVO.

Kultur och fritid: Om succén med Luleå On Ice (2026), bland annat i public service (tv) i 
Nederländerna. Under Solen (2025) hyllas och de lokala nöjesredaktörerna skriver lyriskt under 
rubrikerna ”Det finns mycket att vara stolt över, Luleå” och ”Denna helg kan ha förändrat Luleå som 
stad”. På nyhetsplats sammanfattas festivalen med orden: ”Folkligt och festligt och fritt för alla”.  
Som vanligt mycket om olika kulturevenemang, bland annat konserter i Kulturens hus och till 
exempel Luleå Live. 

Talespersoner (utdrag) 

Carina Sammeli (S), kommunstyrelsens ordförande, är den mest citerade talespersonen 2025 
H2–2026 H1. 

Fredrik Hansson (S) medverkar också ofta, särskilt kring infrastrukturfrågor som till exempel 
entreprenörsbostäder och försäljningen av hockeyarenan.
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Av tjänstepersoner citeras kommundirektör Anna Lindh Wikblad, kultur- och fritidsdirektör 
Patrik Bylin samt arbetsmarknads- och utbildningsdirektör Maarit Enbuske flitigast. 

Topplista talespersoner 2025 H2–2026 H1 

Carina Sammeli 234 artiklar, 14 miljoner lästillfällen

Fredrik Hansson 127 (5,4 M)

Evelina Rydeker 99 (4 M)

Matti Björk 60 (2,5 M)

Anna Lindh Wikblad 33 (1,2 M)

Patrik Bylin 42 (1,9 M)

Maarit Enbuske 30 (1,0 M) 

Bodil Wennerbrandt Sevastik 29 (1,3 M)

Ulrika Lundberg 26, (0,9 M) 

Maritha Meethz 21 (1,2 M)

Mathias Karvonen 21 (0,9 M)

Helén Wiklund Wårell 18 (0,7 M)

Arne Nykänen 14 (0,6 M)

Samuel Ek 14 (0,6 M)

Thomas Söderström 14 (0,5 M)

Mikael Andersson 11 (1,2 M)

Sociala medier (interaktioner)

Under 2026 H1 hyggligt mycket positivt runt Försäljning av Coop Arena och mycket negativt 
om Trots Annas larm – Luleå kommun krossade storspovarnas bo. Även badhusens nya 
regler Betala inträde även om du inte badar fick fäste med en kritisk ton.

2025 H2 präglas toppinteraktionerna av Luleåbilister rasar mot spåriga och isiga vägar och
Kommunen förlorar 500 jobb – planerad fabrik skrotas av företagen (Power2Earth).

Rekommenderade insatser 

Förtroendeskapande kommunikation: Till exempel kring äldreomsorg och vårdfrågor. 
Fortsätt kommunicera om anmälningar etc (IVO), visa på vidtagna åtgärder. Försök nå ut med 

21



LULEÅ KOMMUN INFORMATION

Ärendenr

Kommundirektör 2026-10-28 2026/

Anna Lindh Wikblad

bra exempel, goda berättelser. Etablering av entreprenörsbostäder ett annat ämne som 
kräver förtroendeskapande kommunikation. Agera över lag tidigt och tydligt; bemöt kritik, 
missförstånd eller ren desinformation.

Var proaktiv: Var först med att berätta. Sätt agendan. Kommunicera till exempel 
”förebyggande” om kommande beslut, försämringar eller utmaningar och var tydlig med att 
berätta varför saker och ting sker.

Var tillgänglig och öppen: Alltid, och det gäller än mer om det handlar om allvarliga och 
känsliga frågor. Ibland kan vi av sekretess- eller integritetsskäl inte säga mycket – men vi kan 
alltid säga något. Vara där, vara tillgänglig.

En röst: Tala gärna med en röst, för Luleå kommun. Om det är möjligt. Berör en fråga flera 
personer se till att budskap är förankrade och avstämda bland kommunens talespersoner. 

Samordnad kommunikation: Stärk den samordnade kommunikationen. Både internt i 
kommunen - men kanske allra viktigast externt i kommunfrågor där vi samverkar med andra 
aktörer.

I maj 2026 kom Mediebarometern som sedan 1979 är en årlig undersökning som visar hur personer i 
Sverige använder olika medier en vanlig dag. 

Den mäter tillgång till och räckvidd för medier som tidningar, tv, radio och internet. Undersökningen 
görs av Nordicom vid Göteborgs universitet: Mediebarometern 2025

Rubrikerna: Youtube är större än tv, Stort intresse för rörligt och socialt, Traditionella medier 
fortsätter att backa, Dagstidningsläsandet fortsätter att minska, Många tar del av rörlig bild, 
Användningen av sociala medier var högst i gruppen 15–24 år, 97 procent.

Och till sist rubriken SVT var den mest använda nyhetstjänsten:

”En vanlig dag 2025 tog 49 procent del av nyheter från Sveriges Television och 39 procent från 
Sveriges Radio. 34 procent använde TV4 som en nyhetskälla, medan 30 procent tog del av nyheter 
från någon morgontidning.”

Samhällsbyggnad – från planering till genomförande
Luleå befinner sig fortsatt i en omfattande samhällsomställning. En stor del av kommunens arbete 
handlar nu om att skapa förutsättningar för genomförande. Det innebär att samhällsplaneringen 
behöver hålla ihop mark, detaljplanering, bostadsförsörjning, verksamhetsmark och infrastruktur 
samtidigt som kommunens långsiktiga kvaliteter tas tillvara.

Arbetet med detaljplanering är centralt. Kommunen har en fortsatt god planberedskap för bostäder 
samtidigt som ytterligare planberedskap är på väg för både bostäder och verksamhetsmark. Ett allt 
tydligare fokus ligger också på genomförandet, alltså att göra redan planlagd mark möjlig att faktiskt 
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bygga och etablera på. Exempel på detta är pågående utveckling inom Hertsöheden, Luleå C och 
Östra stranden, Hertsöfältet och Svartön. 

Aurora Village – omställning som kräver framförhållning

Aurora Village är ett konkret exempel på hur samhällsomställningen omsätts i praktiken. 
Entreprenörsbostäderna behövs för den arbetskraft som kommer till Luleå under 
industriinvesteringarnas genomförande och är samtidigt ett sätt att minska trycket på den ordinarie 
bostadsmarknaden.

Trygghetsfrågorna har varit en viktig del av arbetet från början. Redan 2024 beslutade kommunen 
om höga krav på trygghet och säkerhet vid entreprenörsbostäder. Tillsammans med industrin har 
kommunen också ingått en avsiktsförklaring om gemensamt ansvar för att förebygga kriminalitet och 
otrygghet. För Aurora Village innebär det bland annat ID-kontroller, ronderande väktare, god 
belysning och en genomtänkt utformning av området.

Trygghet handlar samtidigt om mer än säkerhetsåtgärder. En bra boendemiljö och möjligheter till en 
meningsfull fritid är också delar i arbetet. I området planeras bland annat restaurang, gym, utegym, 
fotbollsplan, mötesplatser och aktiviteter. Kommunens utgångspunkt är att ta riskerna på allvar utan 
att utgå från att problem kommer att uppstå.

Trafikverket – samverkan behöver ge effekt

En särskild utmaning är samspelet med Trafikverkets planering och arbetssätt. Kommunen och 
Trafikverket har etablerat gemensamma samverkansformer där organisation och roller ska vara 
tydliga, dialogen präglas av öppenhet och respekt och arbetet bidra till effektivt genomförande av 
projekten. 

Frågan om station i Antnäs är ett tydligt exempel på behovet av fungerande strategisk samordning. 
Trafikverket prioriterar inte en station i Antnäs i planeringen för Norrbotniabanan, medan 
kommunen fortsatt arbetar för att skapa förutsättningar för ett framtida stationsläge. 
Kommunstyrelsen har beslutat att den fördjupade översiktsplanen ska säkerställa mark för 
Norrbotniabanan, ett framtida stationsläge i Antnäs samt nya bostäder och verksamheter. 

För kommunen handlar frågan både om själva stationen och om arbetssättet: hur strategiska vägval 
görs och om hur kommunala och regionala utvecklingsperspektiv kan möta den statliga 
infrastrukturplaneringen. Utmaningen framåt är därför inte främst fler samverkansforum, utan att 
den etablerade samverkan bidrar till effekt i de konkreta planerings- och genomförandefrågorna.

Beredskap som del av samhällsbyggandet

Beredskap och totalförsvar får en allt tydligare koppling till samhällsplaneringen. Kommunens 
pågående arbete omfattar bland annat civil beredskap, kontinuitet, kriskommunikation och 
förberedelser kring trygghetspunkter. Försvarsmaktens reviderade riksintressen och 
planeringsunderlag innebär också frågor som behöver beaktas i den fysiska planeringen. 

Den gemensamma nämnaren är behovet av att gå från många parallella processer till tydligare 
prioriteringar och genomförbara helheter. Samhällsbyggnadsarbetet behöver säkerställa att rätt 
planer, rätt infrastruktur och rätt kommunala insatser kommer på plats i rätt ordning.
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Socialförvaltningen

Brottsförebyggande arbete i Luleå kommun
Arbetet med att förebygga välfärdsbrott och stärka kommunens motståndskraft mot oegentligheter 
fortsätter inom flera områden. Under perioden har Ekobrottsmyndigheten, tillsammans med inköp 
och upphandling, genomfört utbildningar för projektledare inom Infrastruktur- och 
serviceförvaltningen med fokus på antikorruption och välfärdsbrott. Parallellt för dialoger mellan 
ekonomi-, inköps- och socialförvaltningen kring framtida inriktning för tillsyn och samverkan kopplat 
till externa leverantörer och inköp.

Inom ramen för den Lokala Operativa Samverkan (LOS) pågår ett pilotprojekt med fokus på 
myndighetsgemensam tillsyn med fokus på bostäder. 

Vidare har ett arbete inletts för att utveckla bakgrundskontroller vid nyanställningar. Säkerhets- och 
beredskapsplanen är också under revidering, där det brottsförebyggande perspektivet nu integreras i 
den gemensamma målbilden och planeringen.

Informationssäkerhetsarbetet fortsätter att utvecklas och bedöms som särskilt viktigt för att 
motverka bland annat proxy/mellanhänder/förmedlare och otillåten påverkan. Samtidigt genomförs 
löpande utbildningar och övningar för att stärka organisationens förmåga att hantera otillåten 
påverkan, hot och våld.

Som en del i det fortsatta utvecklingsarbetet kommer en avsiktsförklaring avseende praktiknära stöd 
att undertecknas och skickas till Brottsförebyggande rådet. Detta ger möjlighet till 
förstärkningsinsatser i form av utbildning samt stöd för utveckling av interna processer och 
arbetssätt.

BOB-strukturen är etablerad och omfattar styrning på såväl strategisk som operativ nivå. Genom 
samordnad samverkan mellan myndigheter, kommunens verksamheter samt hälso- och sjukvården 
stärks det förebyggande arbetet för barn och unga i riskzon för kriminalitet. Kommunen har 
dessutom beviljats ett förstärkningsteam från Socialstyrelsen från och med 2027, vilket ger stöd i det 
fortsatta utvecklings- och kunskapsarbetet.
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Arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningen

Serviceperspektivet – sådant som märks för invånare och vårdnadshavare

Mycket högt förtroende för förskolan

• 97,7 % av vårdnadshavarna uppger att de är nöjda eller mycket nöjda med verksamheten.

• Särskilt starka resultat finns kring trygghet, utveckling och lärande.  

Ökad tillgång till stöd tidigt

• Förskolan har tillsammans med Resurscentrum tagit fram gemensamma rutiner för  
   närvarofrämjande arbete och oroande frånvaro.

• Barnhälsoarbetet har stärkts med fokus på tidiga insatser och förebyggande arbete.

Utvecklade skolbibliotek

• Tre skolbibliotekarier har anställts i grundskolan för att stärka skolbibliotekens arbete och 
   elevernas tillgång till läsning och språkutveckling.  

Resursskolan når goda resultat, ny ansökningsomgång öppnar

Resursskolan vid Kråkbergskolan startade höstterminen 2025 och riktar sig till elever i årskurs 7-9 
med omfattande och varaktiga behov av särskilt stöd. Verksamheten erbjuder små elevgrupper, hög 
personaltäthet och anpassade lärmiljöer för elever vars behov inte fullt ut kan tillgodoses i den 
ordinarie skolan. Skolan har tio elevplatser.

Resursskolan är ett komplement till den ordinarie skolan, inte en ersättning. Utgångspunkten är att 
alla elever ska få stöd i sin hemskola så långt det är möjligt, men för ett mindre antal elever krävs 
ytterligare anpassningar för att skapa trygghet, närvaro, lärande och framtidstro. Detta var också en 
viktig slutsats i den omfattande barnkonsekvensanalys som genomfördes inför beslutet.

Samtidigt fortsätter grundskolan att stärka stödet i alla våra grundskolor genom att bl a utveckla 
elevhälsoarbetet. Elever som inte får plats på resursskolan får ett förstärkt stöd i sin hemskola.

Anpassad grundskola, Skolinspektionens granskning

Efter Skolinspektionens beslut har ett omfattande utvecklingsarbete genomförts inom den 
anpassade grundskolan. På skolnivå har rutiner för särskilt stöd, dokumentation, åtgärdsprogram och 
uppföljning förtydligats. Personalen har fått utbildning och rektor har stärkt uppföljningen genom 
elevhälsoteam och systematiskt kvalitetsarbete.  

25



LULEÅ KOMMUN INFORMATION

Ärendenr

Kommundirektör 2026-10-28 2026/

Anna Lindh Wikblad

Huvudmannen har samtidigt genomfört flera strukturella åtgärder för att stärka verksamhetens 
förutsättningar. En viktig bakgrund är att elevantalet ökat kraftigt under de senaste åren, vilket 
medfört både lokal- och organisationsutmaningar.  

För att förbättra lärmiljön och minska trångboddheten har tre högstadieklasser (50 elever) flyttats till 
Porsöskolan. Detta har frigjort lokaler på Tunaskolan, skapat fler grupprum och förbättrat 
möjligheterna att genomföra extra anpassningar och stödinsatser. Samtidigt pågår uppförandet av en 
ny skolbyggnad som långsiktigt ska ge bättre förutsättningar för verksamheten.  

Huvudmannen har också förstärkt ledningsorganisationen genom att utöka med ytterligare en 
biträdande rektor och förändra ansvarsfördelningen i skolledningen. Syftet är att ge rektor bättre 
förutsättningar att leda utvecklingsarbetet, säkerställa kvaliteten i undervisningen och hantera 
skolans snabba tillväxt.

Sammantaget har utvecklingsarbetet omfattat såväl pedagogiska och rättssäkerhetsmässiga 
förbättringar som investeringar i ledarskap, organisation och lokaler för att skapa bättre 
förutsättningar för elevernas lärande, trygghet och måluppfyllelse.  

Hotell- och turismprogrammet certifierat av Visita

Hotell- och turismprogrammet vid Luleå gymnasieskola har certifierats av Visita som den första 
hotellutbildningen i Norrbotten. Den 19 november hålls en invigningsceremoni. Certifieringen visar 
att utbildningen uppfyller branschens kvalitetskrav och bygger på ett nära samarbete med 
besöksnäringens företag. Utbildningen bidrar till kompetensförsörjningen i en bransch med stort 
behov av utbildad personal.

Jubileum och invigning på Luleå Gymnasieskola

I oktober firade Luleå Gymnasieskola att det gått 20 år sedan gymnasiebyn invigdes. I samband med 
firandet invigdes även de nya lokalerna i kvarteret Falken samt Kungsfågelns nya entré. Satsningarna 
är en del av det långsiktiga arbetet med att utveckla attraktiva och funktionella lärmiljöer för elever 
och medarbetare. Den möjliggör också utökning av yrkesprogram. 

Industrioperatörsutbildningen inom vuxenutbildningen har certifierats som Teknikcollege

Certifieringen innebär att utbildningen har granskats och bedömts uppfylla Teknikcolleges nationella 
kvalitetskriterier, som bygger på nära samverkan mellan utbildning och arbetsliv. Utbildningen 
utvecklas tillsammans med branschen för att säkerställa att innehåll, arbetssätt och kompetenser 
motsvarar arbetsmarknadens behov. Certifieringen stärker utbildningens kvalitet och attraktivitet 
samtidigt som den bidrar till kompetensförsörjningen för industrin i regionen. Ceremonin hålls 9 
november. 

Vårdlabb inom vuxenutbildningen klar
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Vuxenutbildningen har utvecklat ett nytt vårdlabb för att stärka kvaliteten i utbildningarna till 
vårdbiträde och undersköterska. Labbet är utrustat för att efterlikna verkliga vårdmiljöer och ger 
eleverna möjlighet att träna praktiska moment under realistiska förhållanden. Satsningen förbättrar 
elevernas förberedelser inför arbetsplatsförlagt lärande (APL), stärker kopplingen till arbetslivets 
kompetensbehov och skapar förutsättningar att utbilda fler inom vård- och omsorgssektorn.  

Integration

Nya bosättningslagen träder i kraft vid årsskiftet och syftar till att öka kommunernas inflytande över 
mottagandet och att nyanlända ska få mer likvärdigt stöd gällande boende. Det innebär exempelvis 
att kommunerna får i större utsträckning framföra önskemål hur många som ska tas emot utifrån de 
lokala förutsättningarna. Det innebär även att kommunen är skyldig att erbjuda boende i 36 månader 
till de som är anvisade till kommunen samtidigt som kravet på individen ökar på att själv hitta 
egenförsörjning samt en långsiktig boendelösning. Fördelningstal för Luleå för 2027 är 25 nyanlända 
platser och 38 platser för skyddssökande (massflyktingar). AGN har godkänt förslaget för tilldelning 
enligt Migrationsverkets förslag. 

Kultur- och fritidsförvaltningen

Levande mötesplats i Råneå

Under 2026 har Medborgarhuset använts till exempelvis möten, föredrag, studiecirklar, kurser och 
större event. Invånare har kunnat ta del av Trädgårdsdesign, Drop-in bank med Handelsbanken, AI-
workshops, näringslivsluncher och co-workträffar samt socialt fika för att bara nämna några. 

Under året har även några större event ordnats i samverkan, en Föreningsdag, en Beredskapsdag och 
en Seniordag då alla lokaler i Medborgarhuset nyttjats samtidigt. Projektet har kontinuerlig dialog 
med olika aktörer för att se hur huset kan levandegöras mer. Det har lett till många gemensamma 
aktiviteter men minst lika många som letts av aktörer själva. Över 70 aktivitetstillfällen har skett 
genom projektet sedan start i november 2025 och en skattning visar på över 1000 
deltagandetillfällen. 

I projektets uppföljning kan vi se att många av de aktiviteter som efterfrågats i den enkät som 
gjordes vid projektstart har kunnat genomföras. Exempel på aktörer som samverkat är PRO och SPF, 
Hushållningssällskapet, Skoterföreningen och Handelsbanken. Projektets har även samverkan med 
olika förvaltningar som har lett till aktiviteter såsom näringslivsluncher, energirådgivning, beredskap, 
skapande aktiviteter för mellanstadiebarn och äldresupport. Projektet har med andra ord nått många 
invånare och bidragit till att fler i Råneå och närliggande byar kunnat ta del av mer sociala träffar, 
bildningstillfällen, nätverkande, kultur och meningsfull fritid etc.
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Evenemang 

Genom gratisarrangemang som Luleå Live, Luleå on Ice och Under solen får fler möjlighet att ta del 
av kultur och aktiviteter, oavsett ekonomiska förutsättningar. Arrangemangen skapar mötesplatser 
under olika delar av året och bidrar till liv och rörelse i Luleå. Luleå Live ger publiken möjlighet att 
upptäcka lokala, regionala och nationella artister på flera av stadens scener. Luleå on Ice tar vara på 
vintern och isen som mötesplats, medan Under solen erbjuder upplevelser och gemenskap under 
sommaren. Tillsammans bidrar arrangemangen till ett tillgängligt och varierat utbud för både 
Luleåbor och besökare.

Hägnan

Sommaren 2026 tog Hägnan emot 56 030 besökare, jämfört med 43 890 under motsvarande period 
2025. Det är en ökning med nästan 28 procent och visar på verksamhetens betydelse som mötesplats 
och besöksmål.

Efter sommarsäsongen fortsätter ett omfattande arbete bakom kulisserna. Fler historiska hus ska 
göras tillgängliga för besökare. Som en del av detta städas och ordnas det bland annat i vedboden, 
Grindstugan och det gamla snickeriet.

Samtidigt går verksamheten igenom och grupperar föremål utifrån de berättelser de kan förmedla 
om exempelvis skomakeri, tunnbindning och vedhantering i Norrbotten.

Utvecklingen av lekmiljöerna kommer att vara i fokus under nästa år och en ny familjevänlig 
upplevelsestig inspirerad av svensk folktro tas fram. Satsningen ska ge barn och familjer fler 
möjligheter att upptäcka och använda Hägnan under och utanför sommarsäsongen.

Besöksrekord i världsarvet

Gammelstad Visitor Center slog besöksrekord, mer än 37 800 besökare för januari–augusti under 
världsarvets 30-årsjubileum. Även antalet deltagare på guidade turer har slagit rekord.

Ännu fler har besökt själva kyrkstaden.

En uppskattad sommar i Luleå skärgård

Sommaren i Luleå skärgård har varit vädermässigt utmanande. Trots det kan vi se tillbaka på en 
säsong med många mycket nöjda besökare. 

Ny uthyrningsstuga på Kluntarna, stuga ”Labben” färdigställdes inför sommaren.

Besökare lyfter bland annat fram fina stugor, trevliga strugvärdar, bastumöjligheter och den 
omväxlande naturen. Många uppskattar också att turbåtarna gör det möjligt för fler att upptäcka 
öarna även utan egen båt eller stuga.
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Franska besökare upptäcker fler säsonger, +32 % redan i september

De senaste säsongernas starka besökstrend med många franska besökare på vintern sprider sig till 
andra säsonger. Luleå Turistcenter har under april–september 2026 registrerat 32 % fler franska 
besökare än under hela april–november 2024.

Kulturgarantin i Luleå kommun garanterat att ge barn och unga en likvärdig tillgång till kultur. 
Garantin omfattar barn och unga från 4 års ålder till och med sista året i gymnasiet och innebär att 
alla ska få ta del av minst en professionell kulturupplevelse varje läsår, med möjlighet att både möta 
olika konstformer och själva skapa.

Nya offentliga konstverk

Luleå kommun arbetar långsiktigt med offentlig konst som en del av utvecklingen av attraktiva och 
inkluderande livsmiljöer. Genom enprocentskonsten integreras konst i kommunens nya och 
ombyggda miljöer och bidrar till platsers identitet, kvalitet och tillgänglighet.

Under året har flera nya konstverk tillkommit i anslutning till projekt där kommunen investerat i nya 
byggnader och miljöer:

Den blå fågeln av Mats Caldeborg, skulpturinstallation vid den nya gruppbostaden på 
Hällbacken.
Källan & Sten av Åsa Jungnelius, skulpturinstallation vid det nya badhuset på Hertsön.
Reminiscence av Assa Kauppi, skulptur vid den nya gruppbostaden på Skurholmen.

Även inomhus i dessa verksamhetslokaler har ett flertal konstverk installerats i gemensamma 
utrymmen såsom foajéer, korridorer och uppehållsrum.

Vid Hertsöskolan och den nya skolbyggnaden Falken fortsätter arbetet med konsten i 
utomhusmiljöerna, med planerat färdigställande under 2027. Inomhus i byggnaderna finns redan ett 
stort antal konstverk på plats. Därutöver pågår ytterligare projekt där konsten är en viktig del i 
utvecklingen av kommunens miljöer.

Luleå kommun har också tagit emot konstverket Masugnen av Fanny Felicia Svanberg som gåva. 
Verket, ett digitalt print, har monterats på en befintlig vägg i Svartöstaden, i närheten av Blackis, 
Folkets hus.

Kulturens hus 
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Hösten har präglats av hög aktivitet i Kulturens hus, med ett omfattande program av evenemang, 
flera stora konferenser och en mycket bra biljettförsäljning. Programmet speglar Kulturens hus 
uppdrag att erbjuda både bredd och spets och visar på den stora variation som ryms i verksamheten.

Utbudet har sträckt sig från storseans med Christoffer Norén och spökjakt med LaxTon till den 
nyskrivna kammaroperan De sår vind och skall skörda storm, tillsammans med bland andra 
Vesterinen Yhtyeineen, Magnus Betnér, Vallarna, Vafalls Live och Tommy Körberg. Parallellt pågår 
våra serier inom dans, jazz och klassisk musik.

Publikintresset har varit stort. Eva Dahlgren och Valter Nilsson hör till höstens slutsålda arrangemang, 
samtidigt som biljettsläppen till kommande konserter med Lars Winnerbäck och Carola har mötts av 
stor efterfrågan.

Även Konsthallen har haft en mycket stark höst. Utställningen ALLA har lockat rekordmånga 
besökare, omkring 10 000 personer. Utställningen kretsar kring demokrati, inkludering och 
gemenskap och undersöker hur konst både kan påverka samhällsberättelser och skapa utrymme för 
reflektion och samtal. Den är deltagarbaserad och rymmer verk från allmänheten, ett interaktivt 
skapanderum för barn och unga samt videoinstallationen Propaganda Theatre av konstnären Jonas 
Staal.
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§ 146

Svar på remiss kärnkraftsprövningsutredningens slutbe-
tänkande Ny kärnkraft - moderna regler för beredskap och 
skadeståndsansvar
Ärendenr 2026/1073-1.3.1.5

Kommunstyrelsens arbetsutskotts förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att anta bifogat svar med antagen ändring på re-
miss Ny kärnkraft - moderna regler för beredskap och skadeståndsansvar som sitt 
eget och avge som Luleå kommuns svar till Klimat- och näringslivsdeparte-
mentet. 

Sammanfattning av ärendet
Klimat- och näringslivsdepartementet har remitterat slutbetänkandet Ny kärn-
kraft - moderna regler för beredskap och skadeståndsansvar. Utredningen syftar till 
att föreslå ett moderniserat och ändamålsenligt regelverk för samhällets be-
redskap för radiologiska nödsituationer. Vidare ska utredningens förslag stär-
ka förutsättningarna för ny kärnkraft i Sverige bland annat genom att tydlig-
göra ansvarsfördelning och process för beredskaps- och planeringszoner, för-
tydliganden i kärntekniklagen samt ett nytt system för avgifter och skade-
ståndsansvar.  

Frågan om ny kärnkraft som potentiellt skulle kunna uppföras i Luleås när-
område berör i hög grad Luleå kommuns räddningstjänst samt kommunens 
ansvar för befolkningsskydd. Mot den bakgrunden bedömes det som viktigt 
att det kommunala perspektivet finns representerat bland remissvaren.  

Luleå kommun tillstyrker utredningens förslag. Förslagen bedöms innebära 
tydligare ansvarsfördelning vid radiologiska nödsituationer och bättre förut-
sättningar för att arbeta med beredskap inom detta område.  

Luleå kommuns svar i sin helhet finns i bilagan Luleå kommuns svar på remiss 
Ny kärnkraft - moderna regler för beredskap och skadeståndsansvar.

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunstyrelsen besluta att 
anta bifogat svar på remiss Ny kärnkraft - moderna regler för beredskap och 
skadeståndsansvar som sitt eget och avge som Luleå kommuns svar till Kli-
mat- och näringslivsdepartementet.
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Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet.

Fredrik Hansson (S) föreslår följande ändring i kursiv stil av remissvarets förs-
ta mening: Luleå kommun ser positivt på tillstyrker flera av de förslag som 
lämnas i utredningen.

Beslutsgång
Ordföranden ställer Fredrik Hanssons ändringsförslag under proposition och 
finner att arbetsutskottet bifaller förslaget.

Ordföranden ställer därefter kommunstyrelseförvaltningens förslag med an-
tagen ändring under proposition och finner att arbetsutskottet bifaller försla-
get.

Dialog
Ärendet har beretts av kommunstyrelseförvaltningen i dialog med räddnings-
tjänsten och avdelning miljö och bygg inom infrastruktur- och serviceförvalt-
ningen. 

Beslutsunderlag
Kärnkraftsprövningsutredningens slutbetänkande Ny kärnkraft - mo-
derna regler för beredskap och skadeståndsansvar, 
KLF Hid: 2026.7035
Luleå kommuns svar på remiss Ny kärnkraft - moderna regler för be-
redskap och skadeståndsansvar, KLF Hid: 2026.9085
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande svar på re-
miss kärnkraftsprövningsutredningens slutbetänkande Ny kärnkraft - 
moderna regler för beredskap och skadeståndsansvar, 
KLF Hid: 2026.9084
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Förslag till beslut gällande svar på remiss 
kärnkraftsprövningsutredningens slutbetänkande Ny 
kärnkraft - moderna regler för beredskap och 
skadeståndsansvar
Ärendenr KLF2026/1073

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att anta bifogat svar på remiss Ny kärnkraft - 
moderna regler för beredskap och skadeståndsansvar som sitt eget och avge som 
Luleå kommuns svar till Klimat- och näringslivsdepartementet. 

Sammanfattning av ärendet
Klimat- och näringslivsdepartementet har remitterat slutbetänkandet Ny 
kärnkraft - moderna regler för beredskap och skadeståndsansvar. Utredningen syftar 
till att föreslå ett moderniserat och ändamålsenligt regelverk för samhällets 
beredskap för radiologiska nödsituationer. Vidare ska utredningens förslag 
stärka förutsättningarna för ny kärnkraft i Sverige bland annat genom att 
tydliggöra ansvarsfördelning och process för beredskaps- och 
planeringszoner, förtydliganden i kärntekniklagen samt ett nytt system för 
avgifter och skadeståndsansvar.  

Frågan om ny kärnkraft som potentiellt skulle kunna uppföras i Luleås 
närområde berör i hög grad Luleå kommuns räddningstjänst samt 
kommunens ansvar för befolkningsskydd. Mot den bakgrunden bedömes det 
som viktigt att det kommunala perspektivet finns representerat bland 
remissvaren.  

Luleå kommun tillstyrker utredningens förslag. Förslagen bedöms innebära 
tydligare ansvarsfördelning vid radiologiska nödsituationer och bättre 
förutsättningar för att arbeta med beredskap inom detta område.  

Luleå kommuns svar i sin helhet finns i bilagan Luleå kommuns svar på remiss 
Ny kärnkraft - moderna regler för beredskap och skadeståndsansvar.

Dialog
Ärendet har beretts av kommunstyrelseförvaltningen i dialog med 
räddningstjänsten och avdelning miljö och bygg inom infrastruktur- och 
serviceförvaltningen. 
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Beslutsunderlag
Kärnkraftsprövningsutredningens slutbetänkande Ny kärnkraft - 
moderna regler för beredskap och skadeståndsansvar, 
KLF Hid: 2026.7035
Luleå kommuns svar på remiss Ny kärnkraft - moderna regler för 
beredskap och skadeståndsansvar

Jonatan Stiglund
Samordnare

Beslutet skickas till
Klimat- och näringslivsdepartementet
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Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Säkerhet & beredskap 2026-09-24 2026/1073-1.3.1.5
Jonatan Stiglund

Luleå kommuns svar på remiss 
Kärnkraftsprövningsutredningens slutbetänkande Ny 
kärnkraft - moderna regler för beredskap och 
skadeståndsansvar, KN 2026/01512
Klimat- och näringslivsdepartementet: KN 2026/01512

Kommunens ställningstagande
Luleå kommun ser positivt på flera av de förslag som lämnas i utredningen. 
Särskilt välkomnas den tydligare ansvarsfördelningen mellan berörda aktörer 
vid planering av beredskap för radiologiska nödsituationer samt att 
kommuner ges möjlighet att överklaga beslut som rör beredskaps- och 
planeringszoner. Detta stärker kommunens möjligheter att tillvarata lokala 
förutsättningar och säkerställa att räddningstjänstens behov, förmåga och 
operativa förutsättningar beaktas vid beslut som kan få konsekvenser för den 
kommunala beredskapen.

Luleå kommun tillstyrker även förslaget att provdrift inte ska få inledas innan 
samhällets beredskap bedömts vara tillräckligt förberedd. Detta bidrar till att 
säkerställa att nödvändiga förmågor, planer och samverkansformer finns på 
plats innan verksamheten tas i drift. Likaså bedöms den föreslagna modellen 
för beredskapsavgifter innebära ökad transparens och bättre koppling mellan 
verksamhetens riskbild och kostnaderna för samhällets beredskap.

Samtidigt bedömer Luleå kommun att det fortsatt finns ett analysbehov 
avseende vissa frågor. Det gäller bland annat verksamhetsutövarnas ansvar 
för gemensamma operativa beredskapsresurser och förmågor, särskilt mot 
bakgrund av ett försämrat säkerhetspolitiskt läge och ökade antagonistiska 
hot. Luleå kommun ser även behov av fortsatt tydliggörande av 
ansvarsförhållanden och finansiering av långsiktiga återställnings- och 
saneringsåtgärder efter en radiologisk olycka, samt frågor kopplade till 
kompetensförsörjning och uthållighet hos de aktörer som ska upprätthålla 
beredskapen över tid.

Luleå Kommun
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§ 143

Ordinarie löneutbetalningsdag från och med 2027
Ärendenr 2026/1310-1.1.1.1

Kommunstyrelsens arbetsutskotts förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att ordinarie löneutbetalningsdag för Luleå kom-
muns löneutbetalningar ska vara den 25:e varje månad från och med januari 
2027.

Sammanfattning av ärendet
Kommunfullmäktige har 2026-06-16 § 108 i beslut om mål och budget 2027 
med plan för 2028–2029, lämnat tilläggsuppdraget att ändra utbetalningsda-
gen för kommunanställda från den 27:e till den 25:e varje månad. 

Kommunstyrelsen har hand om frågor som rör förhållandet mellan kommu-
nen som arbetsgivare och dess arbetstagare och har därför att besluta om den 
nya löneutbetalningsdagen.

Kommunstyrelseförvaltningens förslag är att genomföra ändringen från och 
med januari 2027. En ändring till den 25:e är förenlig med gällande kollek-
tivavtal och kan genomföras utan större systemmässiga eller administrativa 
konsekvenser.

Förändringen innebär att löneutbetalningarna sker närmare tidpunkten för 
Skatteverkets utbetalningar av skatteintäkter och statsbidrag till kommunen. 
Detta minskar kommunens likviditetsmässiga marginaler och kan under vissa 
månader medföra ett tillfälligt behov av att nyttja checkkrediten hos Nordea, 
dvs en kortfristig lånemöjlighet för att hantera tillfälliga likviditetsbehov. 
Kommunstyrelseförvaltningen bedömer att effekten är begränsad och hanter-
bar inom ramen för kommunens ordinarie likviditetsplanering.

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunstyrelsen besluta att 
ordinarie löneutbetalningsdag för Luleå kommuns löneutbetalningar ska vara 
den 25:e varje månad från och med januari 2027.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet. 
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Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att arbetsutskottet bifaller förslaget.

Beskrivning av ärendet
Luleå kommuns ordinarie löneutbetalningsdag är i nuläget den 27:e varje må-
nad. Kommunfullmäktige har lämnat tilläggsuppdrag i beslut om mål och 
budget 2027 med plan för 2028–2029, att ändra utbetalningsdagen till den 25:e 
i varje månad. Syftet med tilläggsuppdraget är att ge kommunens medarbeta-
re tillgång till sin lön tidigare i månaden. Ett tidigare löneutbetalningsdatum 
kan upplevas som en förbättring av anställningsvillkoren och ge medarbetar-
na större flexibilitet i planeringen av den egna ekonomin. Förändringen är 
därmed en del i kommunens arbete med att utveckla erbjudandet till medar-
betarna och stärka kommunens attraktivitet som arbetsgivare.

Enligt Allmänna bestämmelser (AB 25) § 15 mom. 4 betalas avlöningsförmå-
ner någon av de sista fem dagarna i månaden, om inte andra utbetalningsda-
gar har fastställts. Avtalet ger därmed möjlighet att fastställa den 25:e som 
ordinarie löneutbetalningsdag. Avtalet reglerar även hur utbetalningsdagen 
ska hanteras när den infaller i anslutning till helg och anger att utbetalnings-
dagarna för kommande kalenderår om möjligt ska fastställas senast i decem-
ber. Tidplanen för kommunens löneutbetalningar för nästkommande år fast-
ställs normalt under november tillsammans med kommunens bank. Själva 
ändringen av utbetalningsdatum i personalsystemet är begränsad och bedöms 
inte medföra någon större kostnad.

Ett tidigare utbetalningsdatum innebär samtidigt att hela tidplanen inför lö-
neutbetalningen behöver tidigareläggas. Personalsystemet behöver stängas för 
lönebearbetning tidigare än idag, vilket innebär att verksamheterna i sin tur 
behöver tidigarelägga sitt arbete med registrering och kontroll av de uppgifter 
som ligger till grund för lönen. Det gäller exempelvis kontroll av schema, 
frånvaro och andra lönepåverkande uppgifter. Förändringen behöver därför 
förberedas och kommuniceras så att verksamheterna kan anpassa sina arbets-
sätt och säkerställa att rätt lön kan betalas ut i rätt tid.

Förändringen innebär att löneutbetalningarna sker närmare tidpunkten för 
Skatteverkets utbetalningar av skatteintäkter och statsbidrag till kommunen. 
Eftersom Skatteverkets utbetalningar sker mellan den 21:a och 24:e varje må-
nad varierar tidpunkten i förhållande till löneutbetalningen. När den 25:e in-
faller på en helgdag eller måndag kan banken behöva belasta kommunens 
konto för löneutbetalning innan Skatteverkets medel har betalats ut. Vid dessa 
tillfällen kan kommunen tillfälligt behöva nyttja checkkrediten, vilket medför 
en viss räntekostnad. Kommunstyrelseförvaltningens bedömning är dock att 
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detta ryms inom kommunens ordinarie likviditetsplanering och kan hanteras 
utan väsentlig påverkan på kommunens ekonomi.

Dialog
Dialog om förändringen och dess konsekvenser har förts inom kommunsty-
relseförvaltningen samt infrastruktur- och serviceförvaltningen. 

Frågan har beretts i relevanta nätverk inom kommunen och dialog har förts 
med de kommunövergripande fackliga organisationerna.

Beslutsunderlag
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande ordinarie 
löneutbetalningsdag från och med 2027, KLF Hid: 2026.9078
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Förslag till beslut gällande ordinarie löneutbetalningsdag 
från och med 2027
Ärendenr 2026/1310-1.1.1.1

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att ordinarie löneutbetalningsdag för Luleå 
kommuns löneutbetalningar ska vara den 25:e varje månad från och med 
januari 2027.

Sammanfattning av ärendet
Kommunfullmäktige har 2026-06-16 § 108 i beslut om mål och budget 2027 
med plan för 2028–2029, lämnat tilläggsuppdraget att ändra 
utbetalningsdagen för kommunanställda från den 27:e till den 25:e varje 
månad. 

Kommunstyrelsen har hand om frågor som rör förhållandet mellan 
kommunen som arbetsgivare och dess arbetstagare och har därför att besluta 
om den nya löneutbetalningsdagen.

Kommunstyrelseförvaltningens förslag är att genomföra ändringen från och 
med januari 2027. En ändring till den 25:e är förenlig med gällande 
kollektivavtal och kan genomföras utan större systemmässiga eller 
administrativa konsekvenser.

Förändringen innebär att löneutbetalningarna sker närmare tidpunkten för 
Skatteverkets utbetalningar av skatteintäkter och statsbidrag till kommunen. 
Detta minskar kommunens likviditetsmässiga marginaler och kan under vissa 
månader medföra ett tillfälligt behov av att nyttja checkkrediten hos Nordea, 
dvs en kortfristig lånemöjlighet för att hantera tillfälliga likviditetsbehov. 
Kommunstyrelseförvaltningen bedömer att effekten är begränsad och 
hanterbar inom ramen för kommunens ordinarie likviditetsplanering.

Beskrivning av ärendet
Luleå kommuns ordinarie löneutbetalningsdag är i nuläget den 27:e varje 
månad. Kommunfullmäktige har lämnat tilläggsuppdrag i beslut om mål och 
budget 2027 med plan för 2028–2029, att ändra utbetalningsdagen till den 25:e 
i varje månad. Syftet med tilläggsuppdraget är att ge kommunens 
medarbetare tillgång till sin lön tidigare i månaden. Ett tidigare 
löneutbetalningsdatum kan upplevas som en förbättring av 
anställningsvillkoren och ge medarbetarna större flexibilitet i planeringen av 
den egna ekonomin. Förändringen är därmed en del i kommunens arbete med 
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att utveckla erbjudandet till medarbetarna och stärka kommunens attraktivitet 
som arbetsgivare.

Enligt Allmänna bestämmelser (AB 25) § 15 mom. 4 betalas 
avlöningsförmåner någon av de sista fem dagarna i månaden, om inte andra 
utbetalningsdagar har fastställts. Avtalet ger därmed möjlighet att fastställa 
den 25:e som ordinarie löneutbetalningsdag. Avtalet reglerar även hur 
utbetalningsdagen ska hanteras när den infaller i anslutning till helg och 
anger att utbetalningsdagarna för kommande kalenderår om möjligt ska 
fastställas senast i december. Tidplanen för kommunens löneutbetalningar för 
nästkommande år fastställs normalt under november tillsammans med 
kommunens bank. Själva ändringen av utbetalningsdatum i personalsystemet 
är begränsad och bedöms inte medföra någon större kostnad.

Ett tidigare utbetalningsdatum innebär samtidigt att hela tidplanen inför 
löneutbetalningen behöver tidigareläggas. Personalsystemet behöver stängas 
för lönebearbetning tidigare än idag, vilket innebär att verksamheterna i sin 
tur behöver tidigarelägga sitt arbete med registrering och kontroll av de 
uppgifter som ligger till grund för lönen. Det gäller exempelvis kontroll av 
schema, frånvaro och andra lönepåverkande uppgifter. Förändringen behöver 
därför förberedas och kommuniceras så att verksamheterna kan anpassa sina 
arbetssätt och säkerställa att rätt lön kan betalas ut i rätt tid.

Förändringen innebär att löneutbetalningarna sker närmare tidpunkten för 
Skatteverkets utbetalningar av skatteintäkter och statsbidrag till kommunen. 
Eftersom Skatteverkets utbetalningar sker mellan den 21:a och 24:e varje 
månad varierar tidpunkten i förhållande till löneutbetalningen. När den 25:e 
infaller på en helgdag eller måndag kan banken behöva belasta kommunens 
konto för löneutbetalning innan Skatteverkets medel har betalats ut. Vid dessa 
tillfällen kan kommunen tillfälligt behöva nyttja checkkrediten, vilket medför 
en viss räntekostnad. Kommunstyrelseförvaltningens bedömning är dock att 
detta ryms inom kommunens ordinarie likviditetsplanering och kan hanteras 
utan väsentlig påverkan på kommunens ekonomi.

Dialog
Dialog om förändringen och dess konsekvenser har förts inom 
kommunstyrelseförvaltningen samt infrastruktur- och serviceförvaltningen. 

Frågan har beretts i relevanta nätverk inom kommunen och dialog har förts 
med de kommunövergripande fackliga organisationerna.

Helena Lantto

600



LULEÅ KOMMUN BESLUTSFÖRSLAG 3 (3)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
HR 2026-09-18 2026/1310-1.1.1.1
Helena Lantto

HR-chef

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseförvaltningen, Ekonomikontoret och HR- kontoret
Infrastruktur och serviceförvaltningen, Lönecenter och HR-systemförvaltning
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§ 141

Låneram och borgen för Luleå kommunkoncern 2027
Ärendenr 2026/1108-2.4.2.5

Kommunstyrelsens arbetsutskotts förslag till beslut
1. Kommunfullmäktige beslutar att kommunstyrelsen under år 2027 har 

rätt att nyupplåna, dvs öka kommunens skulder under år 2027, med 
totalt 800 mkr.

2. Kommunfullmäktige beslutar att kommunstyrelsen under år 2027 har 
rätt att omsätta lån, dvs låna upp belopp motsvarande belopp på de 
lån som förfaller till betalning under år 2027.

3. Kommunfullmäktige beslutar att såsom för egen skuld ingå borgen för 
Luleå Kommunföretag AB:s låneförpliktelser upp till ett totalt högsta 
lånebelopp om 7 933 mkr, jämte därpå löpande ränta och kostnader, 
från och med år 2027.

4. Kommunfullmäktige ingår också såsom för egen skuld borgen för Lu-
leå Kommunföretag AB:s till skulden tillhörande löpande räntor från 
räntederivat.

5. Borgensavgiften för år 2027 fastställs för bolagen enligt följande:
Lulebo AB 0,42 %.
Luleå Hamn AB 0,84 %.
Luleå Energi AB 0,26 %.
Luleå Lokaltrafik AB 0,45 %.
Luleå Miljöresurs AB 0,41 %.
Luleå Science Park AB 0,25 %.

6. Administrationsavgiften för internbanksverksamheten för år 2027 fast-
ställs till 0,013 %.

Sammanfattning av ärendet
I enlighet med finanspolicyn ska kommunfullmäktige besluta om kommunens 
upplåning respektive om borgen för Luleå kommunföretag AB och helägda 
dotterbolag. Kommunfullmäktige ska även besluta om borgensavgift respek-
tive administrativ avgift för de kommunala bolagen. 

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunfullmäktige besluta att 
kommunstyrelsen under år 2027 har rätt att nyupplåna, dvs öka kommunens 
skulder under år 2027, med totalt 800 mkr, och att kommunstyrelsen under år 
2027 har rätt att omsätta lån, dvs låna upp belopp motsvarande belopp på de 
lån som förfaller till betalning under år 2027, samt att såsom för egen skuld 
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ingå borgen för Luleå Kommunföretag AB:s låneförpliktelser upp till ett totalt 
högsta lånebelopp om 7 933 mkr, jämte därpå löpande ränta och kostnader, 
från och med år 2027. Kommunfullmäktige ingår också såsom för egen skuld 
borgen för Luleå Kommunföretag AB:s till skulden tillhörande löpande räntor 
från räntederivat. Borgensavgiften för år 2027 fastställs för bolagen enligt föl-
jande: Lulebo AB 0,42 %, Luleå Hamn AB 0,84 %, Luleå Energi AB 0,26 %, Lu-
leå Lokaltrafik AB 0,45 %, Luleå Miljöresurs AB 0,41 %, Luleå Science Park AB 
0,25 %. Administrationsavgiften för internbanksverksamheten för år 2027 fast-
ställs till 0,013 %.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet. 

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att arbetsutskottet bifaller förslaget.

Beskrivning av ärendet
Låneram
Kommunfullmäktige beslutade 2026-06-16 § 108, i Mål och budget 2027 med 
plan för 2028-2029 om en möjlig nyupplåning under 2027 med 800 mkr. Luleå 
kommun bedöms att vid utgången av 2026 ha befintliga lån om 2 360 mkr, 
vilket skulle innebära en total låneram 2027 på 3 110 mkr. 

Förslag låneram 2027 

Borgensram
All nyupplåning i Luleå kommunföretagskoncernen sker i moderbolaget, i 
enlighet med finanspolicyn. Luleå Kommunföretag AB har beslutat om ett 
lånebehov om 7 933 mkr vilket de ansöker om kommunal borgen för. Bor-
gensramen baseras på en bedömning om 5 320 mkr i befintliga lån vid ut-
gången av 2026 samt en möjlig nyupplåning med 2 613 mkr för 2027. Luleå 
Kommunföretag AB:s styrelse har i enlighet med finanspolicyn fastställt hur 
låneramen ska fördelas till dotterbolagen inom koncernen i form av kreditli-
miter. 

Vid eventuellt nytecknande av räntederivat (swap), i samband med Luleå 
Kommunföretag AB:s upplåning, kräver vissa banker en kommunal borgen 

Nyupplåning 800 mkr
Prognos befintliga lån 2026 2 360 mkr
Prognos total låneram Luleå kommun 3 110 mkr
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för tillhörande löpande räntor från derivatet. Det föreslås därför att kommun-
fullmäktige borgar för ett eventuellt sådant åtagande under 2027.

Kommunfullmäktige beslutade 2025-09-22 § 160, att Luleå kommun kommer 
gå i borgen såsom för egen skuld för Luleå Hamn AB:s investeringar och ge-
nomförande av projekt Malmporten omfattande muddring, byggande av 
djuphamnskaj med tillhörande hamnplan samt uppfyllnad av mark till en 
kostnad om som mest 3 189 miljoner kronor i 2025/05 års nivå. Enligt beslutet 
ska beloppet justeras med kanalindex vilket per juli 2026 motsvarar 3 425 mkr. 
För år 2027 beräknas en nyupplåning på 856 mkr det ger ett totalt lånebehov 
på 1 281 mkr, vilket ingår i föreslagen borgensram till Luleå Kommunföretag 
AB.

Kommunfullmäktige beslutade 2023-11-20 § 214, att Luleå kommun garante-
rar att gå i borgen såsom för egen skuld för Luleå hamn AB:s projekt Port 
common till en kostnad om som mest 1 500 miljoner kr i 2023/08 års nivå. En-
ligt beslutet ska beloppet justeras med konsumentprisindex vilket per juli 2026 
motsvarar 1 551 mkr. Prognostiserat behov vid utgången av år 2026 är 900 
mkr och för år 2027 beräknas lånebehovet till 210 mkr, det innebär att det tota-
la behovet är 1 110 mkr vilket ingår i föreslagen borgensram till Luleå Kom-
munföretag AB.

Förslag borgensram 2027

Borgensavgift
När ett koncernbolag lånar pengar och kommunen tecknar ett borgensåtagan-
de för lånet krävs det att kommunen ska ersättas för detta i form av en bor-
gensavgift. Att det behövs en borgensavgift eller ett räntepåslag utöver den 
faktiska upplåningskostnaden beror på EU-lagstiftning avseende statsstöd. 
Det är inte tillåtet att ge offentligt ägda företag en konkurrensfördel genom att 
subventionera deras finansiering. Bolagens villkor för finansieringen ska vara 
marknadsmässig och motsvara vad bolagen skulle erhålla om de hade tecknat 
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lån utan kommunal borgen. Vid sidan av EU-lagstiftning måste också Skatte-
verkets regler för internprissättning tas i beaktande. Räntepåslaget eller bor-
gensavgiften får varken vara för hög eller för låg då det skulle kunna ses som 
skatteplanering och överföring av vinstmedel. Beräkning av borgensavgift 
måste ske på marknadsmässiga grunder. 

Luleå kommun har från och med 2023 gett en extern part i uppdrag att analy-
sera kommunens nivå avseende borgensavgift samt ta fram marknadsmässiga 
nivåer. Föreslagna borgensavgifter baserar sig på utredningens förslag som 
beräknas årligen. Vad gäller Luleå Science Park AB, som startat upp sin verk-
samhet under 2026, då det inte finns någon tillgänglig årsredovisning för bo-
laget har det inte varit möjligt att göra en bedömning enligt samma modell 
som övriga bolag. Från 2028 kommer Luleå Science Park AB att bedömas med 
samma modell som övriga bolag. För 2027 föreslås borgensavgiften för bolaget 
vara 0,25 procent.

Administrationsavgift för internbanksverksamhet 
För lån och placeringar inom internbanken tillkommer en administrationsav-
gift om 0,013 %, vilket ska motsvara självkostnaden för internbanken. Admi-
nistrationsavgiften är minskad med 0,02 procentenheter jämfört med år 2026 
med anledning av bolagens ökade nyttjande av internkontokrediter. 

Dialog
Dialog har förts med de kommunala bolagen.

Beslutsunderlag
Beslut från Luleå Kommunföretag AB:s styrelse avseende behov av 
borgen år 2027, KLF Hid: 2026.8951
Rapport borgensavgifter Luleå Energi AB, KLF Hid: 2026.8952
Rapport borgensavgifter Lulebo AB, KLF Hid: 2026.8953
Rapport borgensavgifter Luleå Hamn AB, KLF Hid: 2026.8954
Rapport borgensavgifter Luleå Lokaltrafik AB, KLF Hid: 2026.8955
Rapport borgensavgifter Luleå Miljöresurs AB, KLF Hid: 2026.8956
Kommunfullmäktiges beslut 2026-06-16 § 108, KLF 2026.6601
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande låneram och 
borgen för Luleå kommunkoncern 2027, KLF Hid: 2026.9076
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Förslag till beslut gällande låneram och borgen för 
Luleåkommunkoncern 2026
Ärendenr 2026/1108-2.4.2.5

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
1. Kommunfullmäktige beslutar att kommunstyrelsen under år 2027 har 

rätt att nyupplåna, dvs öka kommunens skulder under år 2027, med 
totalt 800 mkr.

2. Kommunfullmäktige beslutar att kommunstyrelsen under år 2027 har 
rätt att omsätta lån, dvs låna upp belopp motsvarande belopp på de 
lån som förfaller till betalning under år 2027.

3. Kommunfullmäktige beslutar att såsom för egen skuld ingå borgen för 
Luleå Kommunföretag AB:s låneförpliktelser upp till ett totalt högsta 
lånebelopp om 7 933 mkr, jämte därpå löpande ränta och kostnader, 
från och med år 2027.

4. Kommunfullmäktige ingår också såsom för egen skuld borgen för 
Luleå Kommunföretag AB:s till skulden tillhörande löpande räntor 
från räntederivat.

5. Borgensavgiften för år 2027 fastställs för bolagen enligt följande:
Lulebo AB 0,42 %.
Luleå Hamn AB 0,84 %.
Luleå Energi AB 0,26 %.
Luleå Lokaltrafik AB 0,45 %.
Luleå Miljöresurs AB 0,41 %.
Luleå Science Park AB 0,25 %.

6. Administrationsavgiften för internbanksverksamheten för år 2027 
fastställs till 0,013 %.

Sammanfattning av ärendet
I enlighet med finanspolicyn ska kommunfullmäktige besluta om kommunens 
upplåning respektive om borgen för Luleå kommunföretag AB och helägda 
dotterbolag. Kommunfullmäktige ska även besluta om borgensavgift 
respektive administrativ avgift för de kommunala bolagen. 

Beskrivning av ärendet
Låneram
Kommunfullmäktige beslutade 2026-06-16 § 108, i Mål och budget 2027 med 
plan för 2028-2029 om en möjlig nyupplåning under 2027 med 800 mkr. Luleå 
kommun bedöms att vid utgången av 2026 ha befintliga lån om 2 360 mkr, 
vilket skulle innebära en total låneram 2027 på 3 110 mkr. 
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Förslag låneram 2027 

Borgensram
All nyupplåning i Luleå kommunföretagskoncernen sker i moderbolaget, i 
enlighet med finanspolicyn. Luleå Kommunföretag AB har beslutat om ett 
lånebehov om 7 933 mkr vilket de ansöker om kommunal borgen för. 
Borgensramen baseras på en bedömning om 5 320 mkr i befintliga lån vid 
utgången av 2026 samt en möjlig nyupplåning med 2 613 mkr för 2027. Luleå 
Kommunföretag AB:s styrelse har i enlighet med finanspolicyn fastställt hur 
låneramen ska fördelas till dotterbolagen inom koncernen i form av 
kreditlimiter. 

Vid eventuellt nytecknande av räntederivat (swap), i samband med Luleå 
Kommunföretag AB:s upplåning, kräver vissa banker en kommunal borgen 
för tillhörande löpande räntor från derivatet. Föreslås därför att 
kommunfullmäktige borgar för ett eventuellt sådant åtagande under 2027.

Kommunfullmäktige beslutade 2025-09-22 § 160, att Luleå kommun kommer 
gå i borgen såsom för egen skuld för Luleå Hamn AB:s investeringar och 
genomförande av projekt Malmporten omfattande muddring, byggande av 
djuphamnskaj med tillhörande hamnplan samt uppfyllnad av mark till en 
kostnad om som mest 3 189 miljoner kronor i 2025/05 års nivå. Enligt beslutet 
ska beloppet justeras med kanalindex vilket per juli 2026 motsvarar 3 425 mkr. 
För år 2027 beräknas en nyupplåning på 856 mkr det ger ett totalt lånebehov 
på 1 281 mkr, vilket ingår i föreslagen borgensram till Luleå Kommunföretag 
AB.

Kommunfullmäktige beslutade 2023-11-20 § 214, att Luleå kommun 
garanterar att gå i borgen såsom för egen skuld för Luleå hamn AB:s projekt 
Port common till en kostnad om som mest 1 500 miljoner kr i 2023/08 års nivå. 
Enligt beslutet ska beloppet justeras med konsumentprisindex vilket per juli 
2026 motsvarar 1 551 mkr. Prognostiserat behov vid utgången av år 2026 är 
900 mkr och för år 2027 beräknas lånebehovet till 210 mkr, det innebär att det 
totala behovet är 1 110 mkr vilket ingår i föreslagen borgensram till Luleå 
Kommunföretag AB.

Nyupplåning 800 mkr
Prognos befintliga lån 2026 2 360 mkr
Prognos total låneram Luleå kommun 3 110 mkr
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Förslag borgensram 2027

Borgensavgift
När ett koncernbolag lånar pengar och kommunen tecknar ett 
borgensåtagande för lånet krävs det att kommunen ska ersättas för detta i 
form av en borgensavgift. Att det behövs en borgensavgift eller ett räntepåslag 
utöver den faktiska upplåningskostnaden beror på EU-lagstiftning avseende 
statsstöd. Det är inte tillåtet att ge offentligt ägda företag en konkurrensfördel 
genom att subventionera deras finansiering. Bolagens villkor för 
finansieringen ska vara marknadsmässig och motsvara vad bolagen skulle 
erhålla om de hade tecknat lån utan kommunal borgen. Vid sidan av EU-
lagstiftning måste också Skatteverkets regler för internprissättning tas i 
beaktande. Räntepåslaget eller borgensavgiften får varken vara för hög eller 
för låg då det skulle kunna ses som skatteplanering och överföring av 
vinstmedel. Beräkning av borgensavgift måste ske på marknadsmässiga 
grunder. 

Luleå kommun har från och med 2023 gett en extern part i uppdrag att 
analysera kommunens nivå avseende borgensavgift samt ta fram 
marknadsmässiga nivåer. Föreslagna borgensavgifter baserar sig på 
utredningens förslag som beräknas årligen. Vad gäller Luleå Science Park AB, 
som startat upp sin verksamhet under 2026, då det inte finns någon tillgänglig 
årsredovisning för bolaget har det inte varit möjligt att göra en bedömning 
enligt samma modell som övriga bolag. Från 2028 kommer Luleå Science Park 
AB att bedömas med samma modell som övriga bolag. För 2027 föreslås 
borgensavgiften för bolaget vara 0,25 procent.

Administrationsavgift för internbanksverksamhet 
För lån och placeringar inom internbanken tillkommer en 
administrationsavgift om 0,013 %, vilket ska motsvara självkostnaden för 
internbanken. Administrationsavgiften är minskad med 0,02 procentenheter 
jämfört med år 2026 med anledning av bolagens ökade nyttjande av 
internkontokrediter. 
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Dialog
Dialog har förts med de kommunala bolagen.

Beslutsunderlag
Beslut från Luleå Kommunföretag AB:s styrelse avseende behov av 
borgen år 2027, KLF Hid: 2026.8951
Rapport borgensavgifter Luleå Energi AB, KLF Hid: 2026.8952
Rapport borgensavgifter Lulebo AB, KLF Hid: 2026.8953
Rapport borgensavgifter Luleå Hamn AB, KLF Hid: 2026.8954
Rapport borgensavgifter Luleå Lokaltrafik AB, KLF Hid: 2026.8955
Rapport borgensavgifter Luleå Miljöresurs AB, KLF Hid: 2026.8956
Kommunfullmäktiges beslut 2026-06-16 § 108, KLF 2026.6601

Sofie Cajander Sehlstedt
Strateg

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseförvaltningen, ekonomikontoret
Luleå Kommunföretag AB
Luleå Energi AB
Luleå Hamn AB
Lulebo AB
Luleå Lokaltrafik AB
Luleå Miljöresurs AB
Luleå Science Park AB
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 Kommunfullmäktige 2026-06-16  
 

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande 

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen 
 

 
 
§ 108 
 
Mål och budget 2027 med plan 2028-2029 
Ärendenr 2026/772-1.3.3.2 
 
Kommunfullmäktiges beslut 

1. Kommunfullmäktige beslutar att anta mål och budget för 2027 med 
plan 2028-2029 med Socialdemokraternas, Vänsterpartiets och Miljö-
partiets ändringsförslag i enlighet med bilaga KLF Hid: 2026.6420. 

2. I samband med beslut om delårsrapporten per augusti respektive år 
tar kommunstyrelsen ställning till om en utdelning från Luleå kom-
munföretag upp till 50 mkr per år ska tas ut eller inte. 

 
Reservationer 
Ylva Mjärdell (L), Jonas Brännberg (SAV), Inger Oja (M), Kristoffer Sundström 
(M), Sana Suljanovic (M), Ilkka Isaksson (SD), Arvid Persson (M), Dexter 
Krokstedt (SD), Fredrik Hjälte (L), Matti Björk (M), Eric Lundvall (C), Carola 
Lidén (C), Robert Lundqvist (SAV), Thomas Söderström (L), Ingrid Cannerfelt 
(SD), Samuel Ek (KD), Nicklas Kemppainen (KD), Arne Nykänen (C), Fredrik 
Wiberg (M), Bo Larsson (-), Thomas Söderström (L), Fredrik Hjälte (L), Eric 
Lundvall (C), Andreas Bergström (KD), Thomas Larsson (SD) och Ronald An-
dersson (C) reserverar sig mot beslutet.  
 
Sammanfattning av ärendet 
Mål och budget visar hur Luleå kommunkoncern kommer att arbeta för visio-
nen om framtidens Luleå 2040 i form av mål och hur budgeten fördelas. Do-
kumentet är ett styrande dokument som ger grund för ägardirektiv för bola-
gen samt planering och uppföljning i både nämnder och kommunala bolag. 
Detta är det centrala dokumentet för att styra den kommunala verksamhetens 
inriktning och omfattning i det korta perspektivet (1–3 år). 
 
Alla verksamheter ska besluta om mål som bidrar till Välfungerande vardag för 
alla. Luleå kommunkoncern ska i alla verksamheter inför 2027, med utgångs-
punkt i sina grunduppdrag, besluta om målsättningar för att bidra till kom-
munfullmäktiges övriga prioriterade områden. 

 Mer Luleå för fler luleåbor 
 Trygg i Luleå 
 Klimatsmart och naturpositiv 
 Blomstrande näringsliv 
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De prioriterade områdena är de som senare följs upp i delårsrapport och års-
redovisning och måluppfyllelsen är en del vid bedömningen om kommunen 
uppnått god ekonomisk hushållning i verksamheten. 
 
Resultat 
Resultatbudgeten visar på ett positivt resultat för år 2027 med 74 miljoner 
kronor. År 2028 och år 2029 blir det budgeterade resultatet positivt med 40 
miljoner kronor respektive 65 miljoner kronor. I resultatet finns en samlad 
uppskattning av intäkter med 60 miljoner årligen inräknad, se beskrivning 
nedan. Om dessa intäkter exkluderas är resultatet negativt för år 2028 och vi-
sar på 5 mkr i överskott år 2029. Om inte de ekonomiska förutsättningarna 
inför dessa år förbättras måste åtgärder vidtas för att nå en ekonomi i balans 
och det långsiktiga resultatmålet.  De beräknade resultatnivåerna i mål och 
budget 2027–2029 är under förutsättning att nämnderna klarar en budget i 
balans. 
 
Investeringar 
De planerade investeringarna för åren 2027–2029 uppgår till totalt 4 246 miljo-
ner kronor. De beräknas under 2027 uppgå till 1 441 miljoner kronor, för 2028 
till 1 551 miljoner kronor och för 2029 till 1 254 miljoner kronor. 
 
God ekonomisk hushållning 
Årsresultatets andel av skatteintäkter och statsbidrag ska uppgå till minst 1–3 % 
Resultaten under 2027, 2028 och 2029 har budgeterats till 74 miljoner kronor 
(1,1 %), 40 miljoner kronor (0,6 %) respektive 65 miljoner kronor (0,9 %). Det 
innebär att målet inte kommer att nås under år 2028 och 2029. 
 
Soliditeten ska vara minst 55 % 
Under 2027–2029 kan investeringarna endast till mindre del finansieras med 
egna medel vilket medför en ökad nyupplåning om 800 miljoner kronor år 
2027, 890 miljoner kronor år 2028 och 570 miljoner kronor år 2029. Soliditeten 
som i 2025 års bokslut uppgick till 63 procent beräknas vid 2029 års slut uppgå 
till cirka 51 procent, vilket beror på det fortsatt höga behovet av investeringar. 
Fram till år 2027 bedöms målet uppnås, från år 2028 behöver resultatnivåerna 
ökas eller investeringsnivåerna sänkas för att uppnå målet 55 procent soliditet. 
 
Respektive nämnds budgetavvikelse ska vara noll eller positiv 
Lika viktigt för god ekonomisk hushållning är ett effektivt och ändamålsenligt 
användande av kommunens resurser i verksamheten och att resurserna är rätt 
anpassade utifrån de demografiska förutsättningarna. Det ställs allt högre 
krav på kommunens verksamheter, verksamheter ska bedrivas med god kva-
litet och ett effektivt resursutnyttjande. Vissa verksamheter genomgår stora 
förändringar så som demografiska förändringar, konkurrensutsättning, för-
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ändrade målgrupper samt en efterfråga som ökar snabbare. Målet är att bud-
getavvikelserna ska vara noll eller positiv för respektive nämnd. 
 
Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunfullmäktige besluta att 
anta mål och budget för 2027 med plan 2028–2029. 
 
Kommunstyrelsens arbetsutskott har 2026-06-01 § 88 föreslagit kommunfull-
mäktige besluta att anta mål och budget för 2027 med plan 2028-2029 med 
Socialdemokraternas, Vänsterpartiets och Miljöpartiets ändringsförslag i en-
lighet med bilaga KLF Hid: 2026.5867. Vid ärendet behandling reserverade sig 
Matti Björk (M) och Sana Suljanovic (M) mot beslutet. 
 
Kommunstyrelsen har 2026-06-01 § 155 beslutat att bordlägga ärendet till 
kommunstyrelsens sammanträde 2026-06-16. 
 
Kommunstyrelsen har 2026-06-16 § 159 föreslagit kommunfullmäktige besluta 
att anta mål och budget för 2027 med plan 2028-2029 med Socialdemokrater-
nas, Vänsterpartiets och Miljöpartiets ändringsförslag i enlighet med bilaga  
KLF Hid: 2026.6420 och att i samband med beslut om delårsrapporten per 
augusti respektive år tar kommunstyrelsen ställning till om en utdelning från 
Luleå kommunföretag upp till 50 mkr per år ska tas ut eller inte. Vid ärendet 
behandling reserverade sig Sana Suljanovic (M), Dag Sundberg (M), Arne 
Nykänen (C), Nicklas Kemppainen (KD), Dexter Krokstedt (SD) och Thomas 
Söderström (L) mot beslutet. 
 
Sammanträdet 
Carina Sammeli (S), Mathias Karvonen (V), Evelina Rydeker (MP), Fredrik 
Bruhn (S), Maritha Meethz (S), Ulrika Lundberg (V), Bodil Wennerbrandt Se-
vastik (S), Bertil Bartholdson (V), Christer Stenberg (V), Fredrik Hansson (S), 
Björn Diamant (S), Peder Lundkvist (S), Anja Johansson (S) och Nina Berggård 
(V) föreslår bifalla kommunstyrelsens förslag.  
 
Matti Björk (M), Sana Suljanovic (M), Arvid Persson (M), Inger Oja (M) och 
Fredrik Wiberg (M) föreslår bifalla Moderaternas förslag till mål och budget 
för 2027 med plan 2028–2029 i enlighet med bilaga KLF Hid: 2026.6403. 
 
Dexter Krokstedt (SD) föreslår bifalla Sverigedemokraternas förslag till mål 
och budget för 2027 med plan 2028–2029 i enlighet med bilaga  
KLF Hid: 2026.6404. 
 
Arne Nykänen (C) och Carola Lidén (C) föreslår bifalla Centerpartiets förslag 
till mål och budget för 2027 med plan 2028–2029 i enlighet med bilaga  
KLF Hid: 2026.6378. 
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Samuel Ek (KD) och Nicklas Kemppainen (KD) föreslår bifalla Kristdemokra-
ternas förslag till mål och budget för 2027 med plan 2028–2029 i enlighet med 
bilaga KLF Hid: 2026.6405. 
 
Thomas Söderström (L) och Fredrik Hjälte (L) föreslår bifalla Liberalernas 
förslag till mål och budget för 2027 med plan 2028–2029 i enlighet med bilaga 
KLF Hid: 2026.6406. 
 
Jonas Brännberg (SAV) och Robert Lundqvist (SAV) föreslår bifalla Socialis-
tiskt alternativs förslag till mål och budget för 2027 med plan 2028-2029 i en-
lighet med Motion (SAV) förslag till mål och budget 2027 med plan 2028-2029 
Luleå kommun, KLF Hid: 2026.6398. 
 
Beslutsgång 
Ordföranden ställer kommunstyrelsens förslag, Matti Björks med fleras för 
slag, Dexter Krokstedts förslag, Arne Nykänen med fleras förslag, Samuel Ek 
med fleras förslag, Thomas Söderström med fleras förslag och Jonas Bränn-
berg med fleras förslag vart och ett för sig under proposition och finner att 
kommunfullmäktige bifaller kommunstyrelsens förslag. 
 
Beskrivning av ärendet 
Utgångspunkter i budgetarbetet 2027–2029 
Budgetarbetet utgår ifrån de finansiella målen i kommunens policy om 
god ekonomisk hushållning samt nedanstående: 
 

 I befolkningsprognosen är en ökning 450 personer år 2027, 500 perso-
ner år 2028 samt 550 personer för år 2029 och framåt inräknad. Progno-
sen följer inte den långsiktiga visionen om att kommunen ska vara 100 
000 invånare år 2040, men målsättningen och behovet är att invånaran-
talet kommer att öka betydligt mer efter år 2029 då det pågår en ökan-
de tillväxt med nya industriområden och bostadsområden. 

 Internräntan fastställs till 2,75 %, (fg år 2,75 %) vilket är i nivå med 
Sveriges kommuner och regioners (SKR) beräkning. 

 PO-pålägg fastställs till 40,51 % (40,66 %) vilket är i nivå med Sveriges 
kommuner och regioners (SKR) beräkning. 

 Kompensation för prisuppräkningar ges till nämnderna. Prisuppräk-
ningen är uppräknad enligt index SKR:s prognoser per april. Internhy-
ran är uppräknad med 1,5 procent. 

 Kompensation för löneuppräkningar avsätts till central pott på finans-
förvaltningen och fördelas ut till nämnderna i efterhand. 

 Pensioner, skatteintäkter o statsbidrag beräknas utifrån prognoser per 
april från KPA Pension respektive Sveriges kommuner och regioner 
(SKR).  
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 Budgetramarna är beräknade på en oförändrad skattesats, 22,50 kr per 
100 skattekronor. 

 Demografiskt motiverad kompensation/avdrag för socialnämnden, ar-
betsmarknads- och gymnasienämnden och barn- och utbildnings-
nämndens verksamheter baseras på beräkningar i de fastställda demo-
grafiska modellerna. Befolkningsprognos från SCB används i beräk-
ningen. 

 Volymkompensation för infrastruktur- och servicenämnden och 
KS/kommunstyrelseförvaltningen som avser kostnader för främst ex-
ploateringsverksamheten baseras på beräkningar i den fastställda vo-
lymmodellen. 

 
Skatteintäkter och statsbidrag 
Som underlag till förslag för budget för år 2027–2029 har Sveriges Kommuner 
och Regioners prognos från april, cirkulär 26:18 använts, vad gäller skattein-
täkter och statsbidrag. Skatteunderlagsprognosen är beräknad utifrån SCBs 
befolkningsprognos för Luleå kommun med en ökning på 450 invånare år 
2027, 500 invånare år 2028 samt 550 invånare från år 2029 och framåt. 
 

 
 
Sammanställning av förslag till nämndernas kommunbidrag för budget år 
2027 och flerårsplan 2028–2029 
Kommunstyrelseförvaltningen har sammanställt förslag till förändring av 
nämndernas kommunbidrag enligt nedan (tkr). 
 
KS/ Kommunstyrelseförvaltningen 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

År 2027 År 2028 År 2029
Skatteintäkter 5 644 227 5 924 072 6 199 429

Generella statsbidrag 847 522 879 479 889 730

Total, tkr 6 491 748 6 803 551 7 089 160

KS/ Kommunstyrelseförvaltningen Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 263 543 268 507 268 507
Förändring prisuppräkning 1 83 1 063 5 260
Internränta justering 2 -2 221 -3 025 -3 025
Volymmodell, tomträtter 3 215 215 215
Finansieringsprincipen 4 2 175 2 172 2 172
Lönerevision år 2026 5 5 807 5 807 5 807
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 6 -184 -184 -184
Politiska sekreterare 7 2 500 2 500 2 500
Slutligt kommunbidrag, tkr 271 918 277 056 281 252
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2. Inför 2026 kompenserades nämnderna för en internräntehöjning till 
2,75 procent men då budgeterade investeringsnivåer 2025 inte upp-
nåddes är kompensationen för hög och justeras därför. Även korrige-
ring av en variabel i modellen för uträkning av internräntan behöver 
göras. 

3. Ramförändring volymmodell år 2026 enligt separat beräkning. 
4. Kompensation år 2027–2029 enligt finansieringsprincipen, budgetpro-

position, höst 2026 cirkulär 25:42. 
5. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt 
6. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66 % till 40,51 %, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
7. Politiska sekreterare, se beslut 2026/382. 

 
KS/ Kollektivtrafik 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Prisuppräkning 3 % för Länstrafiken år 2028 och år 2029 
3. Korrigering av budget enligt sammanställning från Länstrafiken Norr-

botten. 
4. Utökning av turer på linje 223, 90 tkr samt linje 221, 60 tkr. Beslut 

2025/1745. 
 
  

KS/ Kollektivtrafiken Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag LLT, 2026-2028 157 542 161 355 161 355
Förändring prisuppr LLT 1 74 547 4 512
Slutligt kommunbidrag, LLT 157 616 161 902 165 867

Kommunbidrag LT, 2026-2028 32 443 33 415 33 415
Förändring prisuppr Länstrafiken 2 0 959 1 946
Korrigering budget, enligt underlag från LT 3 -482 -1 454 -1 454
Utökning av kollektivtrafik 2025/1745 4 150 150 150
Slutligt kommunbidrag, Länstrafiken 32 111 32 508 36 473

Totalt kommunbidrag, tkr 189 727 194 411 202 341
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KS/ Räddningstjänst 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Inför 2026 kompenserades nämnderna för en internräntehöjning till 
2,75 procent men då budgeterade investeringsnivåer 2025 inte upp-
nåddes är kompensationen för hög och justeras därför. Även korrige-
ring av en variabel i modellen för uträkning av internräntan behöver 
göras. 

3. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt 
4. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66 % till 40,51 %, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
5. Omorganisation till 5-skift, på grund av ändrade arbetstidsregler. 

 
Arbetsmarknads- och gymnasienämnd 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Demografiskt driven ramförändring enligt separat beräkning.  
3. Inför 2026 kompenserades nämnderna för en internräntehöjning till 

2,75 procent men då budgeterade investeringsnivåer 2025 inte upp-
nåddes är kompensationen för hög och justeras därför. Även korrige-
ring av en variabel i modellen för uträkning av internräntan behöver 
göras. 

4. Kompensation år 2027–2029 enligt finansieringsprincipen, budgetpro-
position, höst 2026 cirkulär 25:42. 

KS/ Räddningstjänsten Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 88 559 94 212 94 212
Förändring prisuppräkning 1 148 478 1 399
Internränta justering 2 -757 -1 326 -1 326
Lönerevision år 2026 3 2 136 2 136 2 136
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 4 -67 -67 -67
Ändrade arbetstidsregler skift 5 3 000 3 000 3 000
Slutligt kommunbidrag, tkr 93 019 98 433 99 354

Arbetsmarknads- och gymnasienämnd Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 490 470 487 960 487 960
Förändring prisuppräkning 1 -76 425 6 783
Demografi ti l lägg/avdrag, förändring 2 3 550 7 451 11 641
Internränta justering 3 -863 -1 205 -1 205
Finansieringsprincipen 4 477 533 533
Lönerevision år 2026 5 11 894 11 894 11 894
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 6 -368 -368 -368
Skolstruktur, Falken och gymnasiereception 7 10 100 10 100 10 100
Slutligt kommunbidrag, tkr 515 184 516 790 527 338
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5. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt 
6. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66% till 40,51%, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
7. Utökade driftmedel utifrån genomförande av ny skolstruktur, Falken 

och gymnasiereceptionen. Medel omförs från finansförvaltningen. 
 

Barn- och utbildningsnämnd 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Demografiskt driven ramförändring enligt separat beräkning. 
3. Inför 2026 kompenserades nämnderna för en internräntehöjning till 

2,75 procent men då budgeterade investeringsnivåer 2025 inte upp-
nåddes är kompensationen för hög och justeras därför. Även korrige-
ring av en variabel i modellen för uträkning av internräntan behöver 
göras. 

4. Kompensation år 2027–2029 enligt finansieringsprincipen, budgetpro-
position, höst 2026 cirkulär 25:42. 

5. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt 
6. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66 % till 40,51 %, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
7. Utökade driftmedel utifrån genomförande av ny skolstruktur. Medel 

omförs från finansförvaltningen. 
 
Kultur- och fritidsnämnd 

 

Barn- och utbildningsnämnd Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 1 951 360 1 963 865 1 963 865
Förändring prisuppräkning 1 347 2 754 20 071
Demografi ti l lägg/avdrag, förändring 2 -340 656 -15 056
Internränta justering 3 -6 454 -7 902 -7 902
Finansieringsprincipen 4 11 915 27 391 27 391
Lönerevision år 2026 5 47 212 47 212 47 212
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 6 -1 379 -1 379 -1 379
Skolstruktur, behov 7 17 200 17 200 17 200
Slutligt kommunbidrag, tkr 2 019 861 2 049 797 2 051 401

Kultur- och fritidsnämnden Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 415 903 422 685 422 685
Förändring prisuppräkning 1 203 1 124 7 533
Internränta justering 2 -2 353 -3 004 -3 004
Lönerevision år 2026 3 4 762 4 762 4 762
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 4 -141 -141 -141
Luleå-förslaget 5 195 195 195
Skolstruktur, sporthall 6 8 200 8 200 8 200
Skolstruktur, bibliotek och fritidsgård 6 2 200 2 200 2 200
Slutligt kommunbidrag, tkr 428 969 436 021 442 430
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1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Inför 2026 kompenserades nämnderna för en internräntehöjning till 
2,75 procent men då budgeterade investeringsnivåer 2025 inte upp-
nåddes är kompensationen för hög och justeras därför. Även korrige-
ring av en variabel i modellen för uträkning av internräntan behöver 
göras. 

3. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt 
4. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66 % till 40,51 %, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
5. Driftskompensation för beslutade Luleå-förslag, Utegym, badbrygga/ 

hopptorn samt Skicrossbana i Måttsund. 
6. Utökade driftmedel utifrån genomförande av ny skolstruktur, för 

Hertsö sporthall, bibliotek och fritidsgård. Medel omförs från finans-
förvaltningen. 

 
Socialnämnd 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Inför 2026 kompenserades nämnderna för en internräntehöjning till 
2,75 procent men då budgeterade investeringsnivåer 2025 inte upp-
nåddes är kompensationen för hög och justeras därför. Även korrige-
ring av en variabel i modellen för uträkning av internräntan behöver 
göras. 

3. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt 
4. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66 % till 40,51 %, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
5. Demografiskt driven ramförändring enligt separat beräkning. 
6. Kompensation år 2027–2029 enligt finansieringsprincipen, budgetpro-

position höst 2026 cirkulär 25:42. 
 
 
 
 

Socialnämnden Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 2 350 272 2 405 233 2 405 233
Förändring prisuppräkning 1 -419 1 615 20 470
Internränta justering 2 -8 245 -9 907 -9 907
Lönerevision år 2026 3 58 489 58 489 58 489
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 4 -1 824 -1 824 -1 824
Demografi ti l lägg/avdrag, förändring 5 -3 614 -9 227 24 543
Finansieringsprincipen 6 7 490 7 366 7 366
Slutligt kommunbidrag, tkr 2 402 149 2 451 745 2 504 370
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Infrastruktur- och servicenämnd 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18, april 

2. Ramförändring volymmodell år 2026 samt prognos för år 2027–2029 
enligt separat beräkning. 

3. Inför 2026 kompenserades nämnderna för en internräntehöjning till 
2,75 procent men då budgeterade investeringsnivåer 2025 inte upp-
nåddes är kompensationen för hög och justeras därför. Även korrige-
ring av en variabel i modellen för uträkning av internräntan behöver 
göras. 

4. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt 
5. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66 % till 40,51 %, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
6. Driftskompensation för beslutade Luleå-förslag, BMX-bana, Kyrkbyn – 

kullar samt Bussfritt torg i Kyrkbyn.  
7. Utökat behov kopplat till säkerhet och beredskap. 

 
Miljö- och byggnadsnämnd 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt 
3. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66 % till 40,51 %, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
4. Inför 2026 kompenserades nämnderna för en internräntehöjning till 

2,75 procent men då budgeterade investeringsnivåer 2025 inte upp-

Infrastruktur- och servicenämnden Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 462 139 492 018 492 018
Förändring prisuppräkning 1 1 246 3 948 12 845
Volymmodell, förändring 2 -2 964 -10 449 -5 433
Internränta justering 3 -15 361 -21 685 -21 685
Lönerevision år 2026 4 5 631 5 631 5 631
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 5 -177 -177 -177
Luleåförslaget 6 122 122 122
Säkerhet och beredskap 7 1 000 1 000 1 000
Slutligt kommunbidrag, tkr 451 636 470 408 484 321

Miljö- och byggnadsnämnden Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 33 257 33 866 33 866
Förändring prisuppräkning 1 -140 -200 229
Lönerevision år 2026 2 1 529 1 529 1 529
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 3 -48 -48 -48
Internränta justering 4 -73 -106 -106
Slutligt kommunbidrag, tkr 34 525 35 041 35 470
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nåddes är kompensationen för hög och justeras därför. Även korrige-
ring av en variabel i modellen för uträkning av internräntan behöver 
göras. 

 
Överförmyndarnämnd 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Lönerevision år 2026, helårseffekt för 2027 och framåt. 
3. År 2027 sänks personalomkostnads-påslag (PO) för kommunen från 

40,66 % till 40,51 %, vilket innebär att tidigare kompensation minskas 
4. Ny tjänst, handläggare.  
5. Utökade kostnader för utbildning, omställningsstöd inför ny mandat-

period. 
 
Valnämnd 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Utökade kostnader för EU-val 2029. 
 
Kommunrevision 

 
 

1. Prisuppräkning baserad på 2025-års utfall, indexuppräknad enligt SKR 
cirkulär 26:18. 

2. Utökade kostnader för utbildning år 2027. 

Överförmyndarnämnd Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 13 114 13 322 13 322
Förändring prisuppräkning 1 6 23 242
Lönerevision år 2026 2 205 205 205
Po-sänkning från 40,66 ti l l  40,51 3 -9 -9 -9
Ny tjänst handläggare 4 670 670 670
Utbildning, omställningsstöd, ny mandatperiod 5 170
Slutligt kommunbidrag, tkr 14 156 14 211 14 430

Valnämnd Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 1 691 1 725 1 725
Förändring prisuppräkning 1 -30 -60 -54
EU-val år 2029 2 0 0 3 000
Slutligt kommunbidrag, tkr 1 661 1 665 4 671

Kommunrevision Anm ÅR 2027 ÅR 2028 ÅR 2029
Kommunbidrag enl beslut 2026-2028 3 306 3 373 3 373
Förändring prisuppräkning 1 19 51 138
Utbildning 2 50 0 0
Slutligt kommunbidrag, tkr 3 375 3 424 3 511
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Sammanställningen ovan redovisas för att synliggöra det samlade budgetför-
slaget. Förslag till kommunrevisionens budget upprättas av kommunfullmäk-
tiges presidium. Presidiet upprättar förslaget självständigt i förhållande till 
kommunstyrelsen.  
 
Finansförvaltning 
Kommunens finansförvaltning hanterar bland annat skatter och statsbidrag, 
pensionskostnader, arbetsgivaravgifter, avskrivningar, räntekostnader, bor-
gensavgifter, utdelningar mm, för kommunen som helhet. Inom finansför-
valtningen finns även ett antal poster för kommande och oförutsedda behov 
som i nuläget inte har lagts ut på nämnderna. 
 

 
 

1. Beräknade pensionskostnader enligt pensionsprognos samt internt 
återförda pensionskostnader. 

2. Anslag för lönerevision enligt index för konjunkturlönestatistik cirku-
lär 26:18. 
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3. Beräknade arbetsgivaravgifter och återförda PO-pålägg på lönekost-
nader. 

4. Beräknade internt återförda kapitalkostnader, består av avskrivningar 
och internränta. 

5. Anslag för KS utvecklingsmedel  
6. Periodiserad realisationsvinst från fastighetsaffär, upplöses i samma 

takt som hyreskontraktet på 20 år. 
7. Tillfälliga poster på finansförvaltningen.  

Samlad uppskattning av intäkter avser ett nettobelopp av möjliga reavins-
ter samt kostnader för saneringar och rivningar. 

8. Borgensintäkter från koncernbolag för ställd säkerhet vid upplåning. 
9. Utdelning från Luleå Kommunföretag AB enligt mål och budget 2026 

med plan 2027–2028, beslut KF 2025-06-17. 
10. Beräknad utdelning från Kommuninvest år 2027–2029. 
11. Ränteintäkter på utlåning. 
12. Övriga räntekostnader inkluderar räntekostnader på långfristiga lån 

samt räntekostnad på pensionsskuld. 
13. Beräknade avskrivningar för år 2027–2029. 

 
Investeringsramar 2027–2029 
Förslag till investeringsramar för 2027–2029 enligt tabeller nedan (tkr). 
 

 
 
Större investeringar som prioriteras 2027–2029 
Skattefinansierade investeringar 3 382 miljoner kronor  

 Exploatering av nya arbetsplatsområden på Rutvik Södra, Råneå 
Sörsidan, Ektjärn/Storheden, Rutvik Östra, Hertsöfältet/Svartön och 
Kyrkåkra nytt bostadsområde Hertsöheden, Bävern, Rutvik, Gültzau-
udden - kvarteret Svanen, Rutvik samt fortsatt utbyggnad av bostads-
området på Kronandalen och Dalbo. 
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 Avsatt medel under perioden för skolstruktur inklusive sporthallar 
och övriga ytor, tex ny idrottshall vid Hälsans hus. 

 Avsatt medel för nya gruppboenden samt vård och omsorgsboenden. 
 Ökat tempo på reinvesteringar av fastigheter. 
 Ökat tempo på reinvesteringar av gator, vägar, belysning, gång- och 

cykelvägar. 
 Nyinvestering i gång- och cykelvägar. 
 Avsatt medel för säkerhetsåtgärder  

 
VA-verksamhetens investeringar 864 miljoner kronor 

 Fortsatta investeringar för vatten och avlopp: Huvudstråk Luleå-
Boden, Hantverksvägen, Trekanten, Klöverträsk, Ängesbyn, Niemisel, 
Uddebo, förstärkning Sörbyarna samt reinvesteringar i verk och nät. 
 

Förslaget till investeringsbudget 2027–2029 innebär för perioden en beräknad 
nyupplåning på cirka 2 260 miljoner kronor. Vid utgången av 2026 beräknas 
låneskulden uppgå till cirka 2 310 miljoner kronor vilket ger en total låneskuld 
vid utgången av 2029 om cirka 4 570 miljoner kronor. 
 
Dialog 
Planeringsprocessen inför 2027–2029 startade med underlag i form av exem-
pelvis RISE omvärldsrapport, uppföljning av övergripande mål till 2040 (när-
värld) och redovisning av resultat i årsredovisningen (invärld). Under våren 
2025 genomfördes Luleå Framtidsforum, där en slutrapport med rekommen-
dationer togs fram. 
 
I mars presenterade nämnder och kommunala bolag, vid tre halvdagskonfe-
renser, resultat föregående år samt en framåtblick och syn på utmaningar in-
för 2027–2029. 
 
Under mars och april prioriterade en strategisk grupp för investeringar bland 
de gemensamma behoven inom kommunorganisationen. 
 
I mitten av mars fastställde kommundirektören budgetförutsättningar till 
verksamheterna. Nämnderna beslutade sedan under april om konsekvensbe-
skrivningar av budgetförutsättningarna 2027–2029. 
 
Utkastet behandlades av kommunens ledningsgrupp. Därefter presenterades 
det i mitten av maj för samtliga politiska partier i fullmäktige. Underlag som 
stöd till de politiska grupperna delgavs i samband med det. 
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Beslutsunderlag 
 Förslag - Luleå kommuns mål och budget 2027 med plan för 2028–

2029, KLF Hid: 2026.5768 
 Kommunstyrelseförvaltningens föreslag till beslut gällande mål och 

budget 2027 med plan 2028-2029, KLF Hid: 2026.5767 
 Sammanställning Konsekvensbedömningar 2027-2029,  

KLF Hid: 2026.5928 
 Socialdemokraternas, Vänsterpartiets och Miljöpartiets förslag till mål 

och budget för Luleå kommun 2027-2029, KLF Hid: 2026.5867 
 Kommunstyrelsens arbetsutskotts beslut 2026-06-01 § 88,  

KLF Hid: 2026.5929 
 Kommunstyrelsens beslut 2026-06-01 § 155, KLF Hid: 2026.6076 
 Centerpartiets förslag till mål och budget för Luleå kommun 2027-

2029, KLF Hid: 2026.6378 
 Moderaternas förslag till mål och budget för Luleå kommun 2027 – 

2029, KLF Hid: 2026.6403 
 Sverigedemokraternas förslag till mål och budget för Luleå kommun 

2027-2029, KLF Hid: 2026.6404 
 Kristdemokraternas förslag till mål och budget för Luleå kommun 

2027-2029, KLF Hid: 2026.6405 
 Liberalernas förslag till mål och budget för Luleå kommun 2027-2029, 

KLF Hid: 2026.6406 
 Korrigerad version - Socialdemokraternas, Vänsterpartiets och Miljö-

partiets förslag till mål och budget för Luleå kommun 2027-2029,  
KLF Hid: 2026.6420 

 Kommunstyrelsens beslut 2026-06-16 § 155, KLF Hid: 2026.6076 
 
Beslutet skickas till 
Alla nämnder och kommunala bolag  
Kommunstyrelseförvaltningen, sektor ledning och stöd   
Räddningstjänsten  

658



LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2026-10-12

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

§ 142

Försäkring av pensionsskuld 2026
Ärendenr 2026/1293-2.4.2.7

Kommunstyrelsens arbetsutskotts förslag till beslut
1. Kommunfullmäktige beslutar att under år 2026 lösa in delar av den in-

tjänade pensionsskulden i balansräkningen om maximalt 50 miljoner 
kronor enligt upphandlad försäkringslösning och samtidigt lösa in till-
hörande löneskatt med 24,26 % (ca 12 miljoner kronor).

2. Kommunfullmäktige uppdrar till kommundirektören att underteckna 
inlösenavtalet enligt beslutspunkt 1.

Sammanfattning av ärendet
Kommunfullmäktige beslutade att under 2024 och 2025 lösa in högst 100 mil-
joner kronor respektive 50 miljoner kronor av den intjänade pensionsskulden i 
balansräkningen, inklusive tillhörande löneskatt på 24,26 procent. År 2024 
beslutade kommunfullmäktige även att årligen besluta om ytterligare delar av 
pensionsskulden ska lösas in och till vilket belopp.

Pensionskostnaden består av flera delar. Enligt det tidigare avtalet KAP-KL är 
de förmånsbestämda pensionerna ett löfte om att betala en viss andel av slut-
lönen i pension. Åtagandet redovisas därför som en skuld i balansräkningen. I 
det nya avtalet AKAP-KR, som infördes 2023, är pensionen i stället avgiftsbe-
stämd och pensionspremien betalas löpande utifrån den aktuella lönen.

I avtal för KAP-KL finns en förmånsbestämd pension till individer med löner 
över 7,5 inkomstbasbelopp. Denna pensionsskuld innehåller stora risker 
såsom livslängdsrisker, ränterisker och inflationsrisker, och den belastar 
kommunens ekonomi löpande. Pensionerna kostnadsförs på resultatet när de 
anställda jobbar, men belastar likviditeten på bankkontot först när de blir pen-
sionärer via pensionsutbetalningar. Detta gör att kommunen tar själva kost-
naden idag, men kommande generationer belastas med hög likviditet utan 
någon motsvarande kostnad. Kommande generationer riskerar därmed att 
behöva låna pengar till detta och belastas med räntekostnader.

När kommunen under 2024 påbörjade att försäkra sitt förmånsbestämda åta-
gande innebär det att kommunen undviker en obalans mellan generationer 
samt att alla nuvarande risker, utom inflationsrisken, överlåts till försäkrings-

659



LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2026-10-12

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

givaren. Pengarna blir öronmärkta för ändamålet och kan inte användas till 
annat.

Målet är att hela pensionsskulden i balansräkningen på sikt ska lösas in till en 
pensionsförsäkring, men hur stor del som kommunen kan lösa in beror på den 
övriga ekonomiska situationen. 

Kommunens försäljningsintäkter och positiva ekonomiska prognos för 2026 
bedöms ge utrymme för fortsatt försäkring av pensionsskulden. I delårsrap-
porten per augusti uppgår skulden, inklusive löneskatt, till 481 miljoner kro-
nor. En ytterligare inlösen bedöms fortsatt vara fördelaktig. Den initiala resul-
tateffekten 2026 beräknas till 7 miljoner kronor, medan de löpande resultatef-
fekterna kommande år bedöms bli positiva.

För varje inlösen tillkommer en löneskatt på för närvarande 24,26 %. Den beta-
las idag ut i samband med varje enskild pensionsutbetalning, men vid inlösen 
av pensionsskulden till försäkringslösning betalas hela löneskatten kopplad 
till inlösenssumman.

För år 2026 föreslår kommunstyrelseförvaltningen att maximalt 50 miljoner 
kronor får lösas in av den intjänade pensionsskulden i balansräkningen, enligt 
upphandlad försäkringslösning

Kommunstyrelseförvaltningen föreslår att kommundirektören får rätt att un-
derteckna föreslaget inlösenavtal. 

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunfullmäktige besluta att 
under år 2026 lösa in delar av den intjänade pensionsskulden i balansräkning-
en om maximalt 50 miljoner kronor enligt upphandlad försäkringslösning och 
samtidigt lösa in tillhörande löneskatt med 24,26 % (ca 12 miljoner kronor), 
och att kommunfullmäktige uppdrar till kommundirektören att underteckna 
inlösenavtalet enligt beslutspunkt 1.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet. 

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att arbetsutskottet bifaller förslaget.

Dialog
Dialog har förts med extern rådgivare.
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Beslutsunderlag
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande försäkring 
av pensionsskuld 2026, KLF Hid: 2026.9077
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Ekonomi 2026-09-22 2026/1293-2.4.2.7
Lena Sallkvist

Förslag till beslut gällande försäkring av pensionsskuld 
2026
Ärendenr 2026/1293-2.4.2.7

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
1. Kommunfullmäktige beslutar att under år 2026 lösa in delar av den 

intjänade pensionsskulden i balansräkningen om maximalt 50 miljoner 
kronor enligt upphandlad försäkringslösning och samtidigt lösa in 
tillhörande löneskatt med 24,26 % (ca 12 miljoner kronor).

2. Kommunfullmäktige uppdrar till kommundirektören att underteckna 
inlösenavtalet enligt beslutspunkt 1.

Sammanfattning av ärendet
Kommunfullmäktige beslutade att under 2024 och 2025 lösa in högst 100 
miljoner kronor respektive 50 miljoner kronor av den intjänade 
pensionsskulden i balansräkningen, inklusive tillhörande löneskatt på 24,26 
procent. År 2024 beslutade kommunfullmäktige även att årligen besluta om 
ytterligare delar av pensionsskulden ska lösas in och till vilket belopp.

Pensionskostnaden består av flera delar. Enligt det tidigare avtalet KAP-KL är 
de förmånsbestämda pensionerna ett löfte om att betala en viss andel av 
slutlönen i pension. Åtagandet redovisas därför som en skuld i 
balansräkningen. I det nya avtalet AKAP-KR, som infördes 2023, är pensionen 
i stället avgiftsbestämd och pensionspremien betalas löpande utifrån den 
aktuella lönen.

I avtal för KAP-KL finns en förmånsbestämd pension till individer med löner 
över 7,5 inkomstbasbelopp. Denna pensionsskuld innehåller stora risker 
såsom livslängdsrisker, ränterisker och inflationsrisker, och den belastar 
kommunens ekonomi löpande. Pensionerna kostnadsförs på resultatet när de 
anställda jobbar, men belastar likviditeten på bankkontot först när de blir 
pensionärer via pensionsutbetalningar. Detta gör att kommunen tar själva 
kostnaden idag, men kommande generationer belastas med hög likviditet 
utan någon motsvarande kostnad. Kommande generationer riskerar därmed 
att behöva låna pengar till detta och belastas med räntekostnader.

När kommunen under 2024 påbörjade att försäkra sitt förmånsbestämda 
åtagande innebär det att kommunen undviker en obalans mellan generationer 
samt att alla nuvarande risker, utom inflationsrisken, överlåts till 
försäkringsgivaren. Pengarna blir öronmärkta för ändamålet och kan inte 
användas till annat.
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Lena Sallkvist

Målet är att hela pensionsskulden i balansräkningen på sikt ska lösas in till en 
pensionsförsäkring, men hur stor del som kommunen kan lösa in beror på den 
övriga ekonomiska situationen. 

Kommunens försäljningsintäkter och positiva ekonomiska prognos för 2026 
bedöms ge utrymme för fortsatt försäkring av pensionsskulden. I 
delårsrapporten per augusti uppgår skulden, inklusive löneskatt, till 481 
miljoner kronor. En ytterligare inlösen bedöms fortsatt vara fördelaktig. Den 
initiala resultateffekten 2026 beräknas till 7 miljoner kronor, medan de 
löpande resultateffekterna kommande år bedöms bli positiva.

För varje inlösen tillkommer en löneskatt på för närvarande 24,26 %. Den 
betalas idag ut i samband med varje enskild pensionsutbetalning, men vid 
inlösen av pensionsskulden till försäkringslösning betalas hela löneskatten 
kopplad till inlösenssumman.

För år 2026 föreslår kommunstyrelseförvaltningen att maximalt 50 miljoner 
kronor får lösas in av den intjänade pensionsskulden i balansräkningen, enligt 
upphandlad försäkringslösning

Kommunstyrelseförvaltningen föreslår att kommundirektören får rätt att 
underteckna föreslaget inlösenavtal. 

Dialog
Dialog har förts med extern rådgivare.

Lena Sallkvist
Ekonomichef

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseförvaltningen, ekonomikontoret 
Kommunstyrelseförvaltningen, HR-kontoret
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§ 144

Förändring av prisindex för Luleå lokaltrafik AB
Ärendenr 2026/1325-2.4.2.8

Kommunstyrelsens arbetsutskotts förslag till beslut
Kommunfullmäktige beslutar att Luleå lokaltrafik AB (LLT) får tillämpa 
samma indexkorg för justering av biljettpriser som kommunen använder för 
ersättning till bolaget.

Sammanfattning av ärendet
Luleå Lokaltrafiks kostnader består av flera olika områden där personalkost-
nader utgör den största kostnadsposten. Vid erfarenheter från tidigare avtal så 
ökade bland annat lönekostnaderna mer än det index som reglerades i avtalet 
vilket undergrävde bolagets ekonomi med negativa resultat som följd. 

I det senaste avtalet regleras ersättningen från kommunen av en indexkorg 
som används av kommunens förvaltningar. Ersättningen från kommunen har 
följt den faktiska kostnadsutvecklingen vilket underlättat möjligheter att hålla 
ekonomin i balans.

Ersättningen från kommunen utgör ca 63 % av kostnadsmassan, resterande 
del kommer från biljettintäkter.
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Biljettintäkterna för bolaget påverkas av hur många som reser samt vilket pris 
som betalas för biljetterna. I avtalet är mandatet för årlig prisökning begrän-
sad till konsument prisindex (KPIF). I fall där priser önskas ändras på en hög-
re nivå behöver beslutet lyftas till kommunstyrelsen.

Senaste åren har kostnadsökningen varit högre än KPIF varav 37 % av kost-
nadsmassan ökat mer än biljettintäkterna för bolaget. För 2027 motsvarar den 
viktade indexkorgen 2,9 % medan KPIF utgör 1,9 %.

LLT:s ekonomi regleras i avtalet, Avtal avseende kollektivtrafik mellan
Luleå kommun och Luleå lokaltrafik AB, beslutad i kommunstyrelsen 2024-10-07 § 
244 och kommunfullmäktige 2024-10-21 § 152, KLF 2024/1491, genom två hu-
vudsakliga delar: kommunens ersättning och bolagets biljettintäkter.

Regionala kollektivtrafikmyndigheten (RKM) har 2025-10-16 § 45 beslutat att 
delegera rätten att besluta taxor och produkter till respektive verksam-
het/kommun, i detta fall till Luleå kommun, för verksamhetsåret 2026.

1. Kommunens ersättning
Kommunens ersättning utgörs av en indexkorg som även används för andra 
verksamheter. Indexkorgen tar bland annat hänsyn till utvecklingen av perso-
nalkostnader och andra relevanta kostnadskomponenter.
Kommunens ersättning motsvarar cirka 63 procent av LLT:s totala omsätt-
ning. För budget 2027 uppgår indexkorgen till 2,9 procent.

2. Biljettintäkter
Biljettintäkterna utgör cirka 37 procent av LLT:s omsättning.
Enligt nuvarande avtal kan biljettpriserna justeras enligt KPIF, vilket för 2027 
motsvarar 1,9 procent.

Om bolaget vill höja biljettpriserna utöver detta behöver frågan lyftas till 
kommunfullmäktige (enligt avtal, bilaga 1 kap 3.4 Mål- och budgetprocess 
med plan inklusive uppföljning).
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Identifierat problem
Kostnadsökningarna har överstigit KPIF-nivån, vilket innebär att intäktsut-
vecklingen för den del av omsättningen som består av biljettintäkter inte fullt 
ut följer bolagets faktiska kostnadsutveckling. Detta identifierades under årets 
budgetprocess.

Föreslagen förändring
För att skapa ett mer balanserat och långsiktigt hållbart verktyg föreslås LLT 
få tillämpa samma indexkorg för biljettpriser som kommunen använder för 
ersättning till bolaget. Förändringen syftar till att ge LLT ett mer balanserat 
och långsiktigt hållbart verktyg för att möta kostnadsökningar och stärka bo-
lagets ekonomiska förutsättningar inför 2027.

För 2027 innebär förslaget att biljettpriserna kan justeras med 2,9 procent i 
stället för 1,9 procent, vilket bedöms stärka bolagets ekonomi med cirka 0,9–
1,0 mnkr.

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunfullmäktige besluta att 
Luleå lokaltrafik AB (LLT) får tillämpa samma indexkorg för justering av bil-
jettpriser som kommunen använder för ersättning till bolaget.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet.

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att arbetsutskottet bifaller förslaget.

Dialog
Dialog har förts inom kommunstyrelseförvaltningen och med Luleå Lokaltra-
fik AB.

Beslutsunderlag
Protokollsutdrag från Luleå Lokaltrafik ABs styrelse, 2026-06-17, § 10, 
KLF Hid: 2026.9080
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande förändring 
av prisindex för Luleå lokaltrafik AB, KLF Hid: 2026.9079
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Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kommunägda bolag 2026-09-29 2026/1325-2.4.2.8
Rickard Lundmark

Förslag till beslut gällande förändring av prisindex för 
Luleå Lokaltrafik AB
Ärendenr 2026/1325-2.4.2.8

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunfullmäktige beslutar att Luleå lokaltrafik AB (LLT) får tillämpa 
samma indexkorg för justering av biljettpriser som kommunen använder för 
ersättning till bolaget.

Sammanfattning av ärendet
Luleå Lokaltrafiks kostnader består av flera olika områden där 
personalkostnader utgör den största kostnadsposten. Vid erfarenheter från 
tidigare avtal så ökade bland annat lönekostnaderna mer än det index som 
reglerades i avtalet vilket undergrävde bolagets ekonomi med negativa 
resultat som följd. 

I det senaste avtalet regleras ersättningen från kommunen av en indexkorg 
som används av kommunens förvaltningar. Ersättningen från kommunen har 
följt den faktiska kostnadsutvecklingen vilket underlättat möjligheter att hålla 
ekonomin i balans.

Ersättningen från kommunen utgör ca 63 % av kostnadsmassan, resterande 
del kommer från biljettintäkter.
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Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kommunägda bolag 2026-09-29 2026/1325-2.4.2.8
Rickard Lundmark

Biljettintäkterna för bolaget påverkas av hur många som reser samt vilket pris 
som betalas för biljetterna. I avtalet är mandatet för årlig prisökning 
begränsad till konsument prisindex (KPIF). I fall där priser önskas ändras på 
en högre nivå behöver beslutet lyftas till kommunstyrelsen.

Senaste åren har kostnadsökningen varit högre än KPIF varav 37 % av 
kostnadsmassan ökat mer än biljettintäkterna för bolaget. För 2027 motsvarar 
den viktade indexkorgen 2,9 % medan KPIF utgör 1,9 %.

LLT:s ekonomi regleras i avtalet, Avtal avseende kollektivtrafik mellan
Luleå kommun och Luleå lokaltrafik AB, beslutad i kommunstyrelsen 2024-10-07 § 
244 och kommunfullmäktige 2024-10-21 § 152, KLF 2024/1491, genom två 
huvudsakliga delar: kommunens ersättning och bolagets biljettintäkter.

Regionala kollektivtrafikmyndigheten (RKM) har 2025-10-16 § 45 beslutat att 
delegera rätten att besluta taxor och produkter till respektive 
verksamhet/kommun, i detta fall till Luleå kommun, för verksamhetsåret 
2026.

1. Kommunens ersättning
Kommunens ersättning utgörs av en indexkorg som även används för andra 
verksamheter. Indexkorgen tar bland annat hänsyn till utvecklingen av 
personalkostnader och andra relevanta kostnadskomponenter.
Kommunens ersättning motsvarar cirka 63 procent av LLT:s totala 
omsättning. För budget 2027 uppgår indexkorgen till 2,9 procent.

2. Biljettintäkter
Biljettintäkterna utgör cirka 37 procent av LLT:s omsättning.
Enligt nuvarande avtal kan biljettpriserna justeras enligt KPIF, vilket för 2027 
motsvarar 1,9 procent.

Om bolaget vill höja biljettpriserna utöver detta behöver frågan lyftas till 
kommunfullmäktige (enligt avtal, bilaga 1 kap 3.4 Mål- och budgetprocess 
med plan inklusive uppföljning).
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Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Kommunägda bolag 2026-09-29 2026/1325-2.4.2.8
Rickard Lundmark

Identifierat problem
Kostnadsökningarna har överstigit KPIF-nivån, vilket innebär att 
intäktsutvecklingen för den del av omsättningen som består av biljettintäkter 
inte fullt ut följer bolagets faktiska kostnadsutveckling. Detta identifierades 
under årets budgetprocess.

Föreslagen förändring
För att skapa ett mer balanserat och långsiktigt hållbart verktyg föreslås LLT 
få tillämpa samma indexkorg för biljettpriser som kommunen använder för 
ersättning till bolaget. Förändringen syftar till att ge LLT ett mer balanserat 
och långsiktigt hållbart verktyg för att möta kostnadsökningar och stärka 
bolagets ekonomiska förutsättningar inför 2027.

För 2027 innebär förslaget att biljettpriserna kan justeras med 2,9 procent i 
stället för 1,9 procent, vilket bedöms stärka bolagets ekonomi med cirka 0,9–
1,0 mnkr.

Dialog
Dialog har förts inom kommunstyrelseförvaltningen och med Luleå 
Lokaltrafik AB.

Beslutsunderlag
Protokollsutdrag från Luleå Lokaltrafik ABs styrelse, 2026-06-17, § 10

Rickard Lundmark
Direktör Kommunägda bolag

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseförvaltningen, sektor kommunägda bolag
Luleå Lokaltrafik AB
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§ 145

Strategi för livsmedel i Luleå kommun
Ärendenr 2026/1324-3.5.0.2

Kommunstyrelsens arbetsutskotts förslag till beslut
Kommunfullmäktige beslutar att anta Strategi för livsmedel i Luleå kommun.

Sammanfattning av ärendet
Tillgång till livsmedel är en grundläggande förutsättning för människors liv, 
hälsa, trygghet och ett fungerande samhälle. Livsmedelsfrågan berör flera av 
kommunens uppdrag, bland annat beredskap, välfärd, näringslivsutveckling, 
fysisk planering, folkhälsa och hållbar samhällsutveckling. Strategi för livs-
medel i Luleå kommun har tagits fram för att ange den politiska inriktningen 
för kommunens långsiktiga arbete med livsmedelsfrågor och för att skapa en 
samlad kommunövergripande styrning inom området. 

Luleå kommun har genomfört ett strategiskt arbete för att analysera kommu-
nens livsmedelssystem och identifiera prioriterade utvecklingsområden. Som 
en del av arbetet tog Hushållningssällskapet fram en försörjningsbalans för 
Luleå kommun. Analysen visar att den lokala livsmedelsproduktionen mot-
svarar cirka 7 procent av kommuninvånarnas beräknade energibehov för 
livsmedelskonsumtion. Underlaget visar på en låg lokal försörjningsförmåga 
och tydliggör behovet av ett långsiktigt och samordnat arbete för att stärka 
kommunens robusthet och livsmedelssystem. 

Livsmedelsfrågan är bred och omfattar flera av kommunens ansvarsområden. 
För att skapa en gemensam riktning har ett förslag till kommunövergripande 
livsmedelsstrategi tagits fram. Strategin utgår från Vision Luleå 2040 och sam-
spelar med regionala och nationella strategier, däribland Norrbottens livsme-
delsstrategi Nära Mat. Strategin utgör kommunens konkretisering av Nära 
Mat och beskriver hur kommunen, inom ramen för sitt ansvar, sin rådighet 
och sina prioriteringar, ska bidra till de regionala målsättningarna. 

Strategin innehåller sju målområden:
ökad försörjningsbalans,
stärkt livsmedelsberedskap i samhällsviktiga verksamheter,
strategiska och hållbara livsmedelsinköp,
långsiktig tillgång till mark och resurser för livsmedelsproduktion,
livsmedel som strategisk näring och del av samhällsutvecklingen,

671



LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2026-10-12

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

offentliga måltider som motor för hälsa, hållbarhet och efterfrågan,
stärkt kompetensförsörjning inom livsmedels- och måltidsområdet.

Kommunstyrelseförvaltningen bedömer att strategin skapar förutsättningar 
för ett mer samordnat, långsiktigt och strategiskt arbete med livsmedelsfrågor. 
Strategin bidrar till att stärka kommunens arbete med livsmedelsberedskap, 
försörjningsförmåga, livsmedelsnäring och hållbar utveckling samt tydliggör 
kommunens bidrag till genomförandet av den regionala livsmedelsstrategin 
Nära Mat. 

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunfullmäktige besluta att 
anta Strategi för livsmedel i Luleå kommun.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet. 

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att arbetsutskottet bifaller förslaget.

Dialog
Arbetet har genomförts i dialog med ett brett urval av kommunala verksam-
heter, politiska företrädare, företag, branschorganisationer och andra aktörer i 
livsmedelskedjan. Under arbetets gång har workshops och möten genomförts 
tillsammans med Hushållningssällskapet för att identifiera utmaningar, prio-
riteringar och möjliga utvecklingsområden. 

Internt har dialog förts inom kommunstyrelseförvaltningen, med arbetsmark-
nads- och utbildningsförvaltningen, socialförvaltningen samt infrastruktur- 
och serviceförvaltningen. Dialog har även förts med företag och andra aktörer 
inom livsmedelskedjan för att fånga upp behov och perspektiv kopplat till 
produktion, förädling, kompetensförsörjning, markfrågor och livsmedelsbe-
redskap.

Beslutsunderlag
Strategi för livsmedel i Luleå kommun, KLF Hid: 2026.9082 
Försörjningsbalans Luleå kommun - Hushållningssällskapets samman-
fattning, KLF Hid: 2026.9083
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande strategi för 
livsmedel i Luleå kommun, KLF Hid: 2026.9081
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Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Näringslivskontoret 2026-09-21 2026/1324-3.5.0.2
Hannah Watts

Förslag till beslut gällande strategi för livsmedel i Luleå 
kommun
Ärendenr 2026/1324-3.5.0.2

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunfullmäktige beslutar att anta Strategi för livsmedel i Luleå kommun.

Sammanfattning av ärendet
Tillgång till livsmedel är en grundläggande förutsättning för människors liv, 
hälsa, trygghet och ett fungerande samhälle. Livsmedelsfrågan berör flera av 
kommunens uppdrag, bland annat beredskap, välfärd, näringslivsutveckling, 
fysisk planering, folkhälsa och hållbar samhällsutveckling. Strategi för 
livsmedel i Luleå kommun har tagits fram för att ange den politiska 
inriktningen för kommunens långsiktiga arbete med livsmedelsfrågor och för 
att skapa en samlad kommunövergripande styrning inom området. 

Luleå kommun har genomfört ett strategiskt arbete för att analysera 
kommunens livsmedelssystem och identifiera prioriterade 
utvecklingsområden. Som en del av arbetet tog Hushållningssällskapet fram 
en försörjningsbalans för Luleå kommun. Analysen visar att den lokala 
livsmedelsproduktionen motsvarar cirka 7 procent av kommuninvånarnas 
beräknade energibehov för livsmedelskonsumtion. Underlaget visar på en låg 
lokal försörjningsförmåga och tydliggör behovet av ett långsiktigt och 
samordnat arbete för att stärka kommunens robusthet och livsmedelssystem. 

Livsmedelsfrågan är bred och omfattar flera av kommunens ansvarsområden. 
För att skapa en gemensam riktning har ett förslag till kommunövergripande 
livsmedelsstrategi tagits fram. Strategin utgår från Vision Luleå 2040 och 
samspelar med regionala och nationella strategier, däribland Norrbottens 
livsmedelsstrategi Nära Mat. Strategin utgör kommunens konkretisering av 
Nära Mat och beskriver hur kommunen, inom ramen för sitt ansvar, sin 
rådighet och sina prioriteringar, ska bidra till de regionala målsättningarna. 

Strategin innehåller sju målområden:
ökad försörjningsbalans,
stärkt livsmedelsberedskap i samhällsviktiga verksamheter,
strategiska och hållbara livsmedelsinköp,
långsiktig tillgång till mark och resurser för livsmedelsproduktion,
livsmedel som strategisk näring och del av samhällsutvecklingen,
offentliga måltider som motor för hälsa, hållbarhet och efterfrågan,
stärkt kompetensförsörjning inom livsmedels- och måltidsområdet.
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Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Näringslivskontoret 2026-09-21 2026/1324-3.5.0.2
Hannah Watts

Kommunstyrelseförvaltningen bedömer att strategin skapar förutsättningar 
för ett mer samordnat, långsiktigt och strategiskt arbete med livsmedelsfrågor. 
Strategin bidrar till att stärka kommunens arbete med livsmedelsberedskap, 
försörjningsförmåga, livsmedelsnäring och hållbar utveckling samt tydliggör 
kommunens bidrag till genomförandet av den regionala livsmedelsstrategin 
Nära Mat.

Dialog
Arbetet har genomförts i dialog med ett brett urval av kommunala 
verksamheter, politiska företrädare, företag, branschorganisationer och andra 
aktörer i livsmedelskedjan. Under arbetets gång har workshops och möten 
genomförts tillsammans med Hushållningssällskapet för att identifiera 
utmaningar, prioriteringar och möjliga utvecklingsområden. 

Internt har dialog förts inom kommunstyrelseförvaltningen, med 
arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningen, socialförvaltningen samt 
infrastruktur- och serviceförvaltningen. Dialog har även förts med företag och 
andra aktörer inom livsmedelskedjan för att fånga upp behov och perspektiv 
kopplat till produktion, förädling, kompetensförsörjning, markfrågor och 
livsmedelsberedskap.

Beslutsunderlag
Strategi för livsmedel i Luleå kommun 
Försörjningsbalans Luleå kommun - Hushållningssällskapets 
sammanfattning

Hannah Watts
Strateg

Beslutet skickas till
Alla nämnder
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Inledning
Tillgång till livsmedel är en grundläggande förutsättning för människors liv, 
hälsa och trygghet samt för ett fungerande samhälle.

För Luleå kommun berör livsmedelsfrågan flera av kommunens centrala 
uppdrag, däribland välfärdsverksamhet, beredskap, näringslivsutveckling, 
destinationsutveckling, fysisk planering, hållbar omställning samt folkhälsa 
kopplat till matvanor och levnadsvillkor.

Livsmedelsfrågorna spänner över flera verksamhetsområden och hanteras 
tvärsektoriellt där olika delar av kommunen tillsammans bidrar till ett 
sammanhållet arbete och en långsiktigt hållbar utveckling av 
livsmedelssystemet.

Kommunen har genom sin roll som stor livsmedelsinköpare, som ansvarig 
för samhällsviktiga verksamheter och som aktör inom planering och 
utveckling en särskild möjlighet – och ett särskilt ansvar – att bidra till ett mer 
robust, hållbart och livskraftigt livsmedelssystem.

Syfte
Strategins syfte är att ange politisk inriktning och skapa samordning för hur 
Luleå kommun, inom ramen för sitt ansvar och rådighet, ska arbeta 
strategiskt med livsmedelsfrågor.

Strategin ska ge förutsättningar för långsiktig livsmedelsberedskap, ett mer 
hållbart och robust livsmedelssystem samt stärkt lokal livsmedelsproduktion, 
näringslivsutveckling och kompetensförsörjning.

Genom strategin konkretiseras den regionala livsmedelsstrategin Nära Mat i 
kommunens styrning, prioriteringar och mål- och budgetarbete.

Sammanhang och avgränsning
Strategi för livsmedel i Luleå kommun utgår från Vision Luleå 2040 och 
samspelar med regionala och nationella strategier, däribland Norrbottens 
livsmedelsstrategi Nära Mat med tillhörande handlingsplan 2026–2030, som 
utgör en förlängning av den regionala utvecklingsstrategin 
Norrbottensstrategin 2040.

Strategin är ett kommunövergripande styrdokument som anger politisk 
inriktning och prioriteringar för kommunens arbete med livsmedelsfrågor. 
Den reglerar inte genomförandet i detalj utan omsätts genom kommunens 
ordinarie mål- och budgetprocess samt konkretiseras i verksamhetsplanering 
och annan relevant styrning utifrån respektive verksamhets uppdrag och 
ansvar. På så sätt integreras strategins prioriteringar i kommunens löpande 
verksamhet.
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Mål

Mål 1. Ökad försörjningsbalans

Luleå kommuns försörjningsbalans ska öka över tid. 

Förklaring av målet

Försörjningsbalans beskriver hur stor andel av kommuninvånarnas behov av 
mat som kan tillgodoses genom livsmedelsproduktion i Luleå kommun.

En ökad försörjningsbalans stärker kommunens robusthet, beredskap och 
långsiktiga förutsättningar för lokal livsmedelsproduktion, förädling och 
värdeskapande. Samtidigt bidrar den till att skapa större handlingsutrymme 
och minskad sårbarhet i ett livsmedelssystem som även fortsättningsvis 
bygger på samverkan mellan lokal, regional, nationell och internationell 
produktion och handel.

Försörjningsbalansen är ett mått på den lokala försörjningsförmågan och 
används för att följa utvecklingen över tid. Utvecklingen påverkas av den 
samlade förflyttningen inom strategins övriga målområden.

Indikator

Försörjningsbalans för Luleå kommun uttryckt i procent.

Ambitionsnivå

Försörjningsbalansen i Luleå kommun ska öka successivt över tid och uppgå 
till minst 50 procent år 2040. 

Mål 2. Stärkt livsmedelsberedskap i samhällsviktiga 
verksamheter

Luleå kommun ska ha en robust och långsiktigt hållbar livsmedelsberedskap 
som säkerställer tillgång till mat i samhällsviktiga verksamheter vid kris eller 
höjd beredskap.

Förklaring av målet

Målet innebär att kommunen tydliggör och successivt stärker beredskapen i 
verksamheter där tillgång till livsmedel är avgörande för att upprätthålla 
välfärd och trygghet. Beredskapen ska utvecklas i samspel med kommunens 
samlade beredskapsarbete och anpassas efter olika verksamheters riskbild 
och förutsättningar.

Vatten utgör en del av livsmedelsförsörjningen men omfattas inte av den 
livsmedelsberedskap som anges i veckor inom ramen för detta mål. 
Beredskap för dricksvatten hanteras i stället inom respektive nämnds arbete 
med nödvattenförsörjning.
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Indikator

Tillgång till livsmedel uttryckt i antal veckors försörjning vid avbrott i 
ordinarie leveranser.

Ambitionsnivå

Barn- och utbildningsnämndens verksamheter ska successivt uppnå en 
livsmedelsberedskap motsvarande minst fyra veckors försörjning.

Socialnämndens verksamheter ska successivt uppnå en livsmedelsberedskap 
motsvarande minst sex veckors försörjning.

Ambitionsnivåerna utgör miniminivåer och ska byggas upp successivt över 
tid. Uppfyllelse bedöms som samlad försörjningsförmåga per nämnd eller 
verksamhetsområde och följs upp inom ordinarie uppföljningsprocess. 
Uppföljningen ska visa om nivån är uppnådd, vilken nivå 
försörjningsförmågan uppgår till samt översiktligt hur försörjningsförmågan 
är uppbyggd.

Mål 3. Strategiska och hållbara livsmedelsinköp

Kommunens livsmedelsinköp ska användas som ett strategiskt verktyg för att 
stärka livsmedelsberedskap och försörjningsförmåga, bidra till hållbar 
utveckling samt skapa långsiktiga förutsättningar för livsmedelsproduktion 
och förädling i Norrbotten och Sverige.

Förklaring av målet

Målet innebär att kommunen genom sina inköp och upphandlingar aktivt ska 
bidra till utvecklingen av ett hållbart och robust livsmedelssystem.

Inköpen ska utgå från ett helhetsperspektiv där hänsyn tas till tillgång, miljö- 
och klimatpåverkan, kvalitet och marknadens förutsättningar. I detta ingår 
även att beakta produktionssättens påverkan på ekosystem och biologisk 
mångfald. Sådana aspekter ska integreras i helhetsbedömningen och vägas 
tillsammans med målets inriktning mot stärkt försörjningsförmåga och 
utveckling av livsmedelsproduktion i Norrbotten och Sverige.

Kommunen ska, inom ramen för sitt uppdrag, verka för att i ökad 
utsträckning använda livsmedel med ursprung i Norrbotten och Sverige där 
detta är möjligt, samt bidra till att stärka kopplingen mellan offentlig 
efterfrågan och livsmedelsproduktion och förädling.

Genom sina inköp ska kommunen skapa långsiktiga och förutsägbara 
efterfrågesignaler och bidra till utvecklingen av livsmedelsnäringen och dess 
värdekedjor.

Arbetet ska ske successivt och anpassas till tillgång, marknadsutveckling och 
övriga relevanta förutsättningar.
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Indikatorer

Andel (%) livsmedel producerade i Norrbotten, samt utveckling av denna andel över tid.
Andel (%) livsmedel producerade i Sverige, samt utveckling av denna andel över tid.

Ambitionsnivå

Kommunens livsmedelsinköp ska utvecklas i riktning mot en ökad andel 
livsmedel som bidrar till ett hållbart, robust och livskraftigt livsmedelssystem 
i Norrbotten och Sverige.

Detta innebär att utveckling ska kunna följas över tid och visa en successiv 
förflyttning i linje med målets inriktning.

Mål 4. Säkerställa långsiktig tillgång till mark och 
resurser för livsmedelsproduktion

Målet innebär att kommunen i sin planering ska stärka 
livsmedelsproduktionens långsiktiga förutsättningar. Detta omfattar både 
jordbruk och rennäring, som utgör olika former av livsmedelsproduktion 
med delvis överlappande markanvändning.

Brukningsvärd jordbruksmark är en begränsad resurs med stor betydelse för 
framtida försörjningsförmåga och ska, så långt det är möjligt, bevaras och 
användas för livsmedelsproduktion. Samtidigt är rennäringen en lagstadgad 
markanvändning och en viktig del av livsmedelssystemet.

I kommunens planering behöver hänsyn tas till olika anspråk på 
markanvändning. Kommunen ska därför, inom ramen för sitt uppdrag, 
synliggöra och hantera avvägningar mellan olika intressen på ett sätt som 
bidrar till att den samlade livsmedelsproduktionen och försörjningsförmågan 
stärks över tid.

Indikatorer

Förändring av areal brukningsvärd jordbruksmark som tas i anspråk för annan användning 
Areal jordbruksmark i aktivt bruk för livsmedels- och foderproduktion samt utveckling över tid

Ambitionsnivå

Skydd av jordbruksmark
Brukningsvärd jordbruksmark ska inte tas i anspråk för annan användning. 
Undantag får endast ske vid särskilt motiverade beslut där 
livsmedelsförsörjningens betydelse vägs in tydligt.

Nyttjande av markens potential
Kommunen ska verka för att brukningsvärd jordbruksmark används för 
livsmedels- eller foderproduktion i så hög utsträckning som möjligt.
Utvecklingen ska följas över tid och visa att markens nyttjande stärks eller 
bibehålls.
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Avvägning mellan markanvändningar
Kommunen ska i sin planering beakta konsekvenser för 
livsmedelsproduktion vid olika markanvändningar. 

Rennäringens förutsättningar
Kommunen ska, inom sitt ansvar, beakta och synliggöra rennäringens 
förutsättningar.

Mål 5. Livsmedel som strategisk näring och del av 
samhällsutvecklingen

Luleå kommun ska bidra till att livsmedelsproduktion och 
livsmedelsförädling utvecklas som en livskraftig och prioriterad del av 
kommunens näringsliv och samhällsutveckling.

Förklaring av målet

Målet innebär att livsmedel ska ses som en strategisk näring med betydelse 
för sysselsättning, beredskap, landsbygdsutveckling, den gröna 
omställningen samt kommunens identitet.

Utvecklingen av livsmedelsnäringen sker i samspel mellan företag, 
producenter, rennäring och offentliga aktörer, inom ramar som formas på 
lokal, regional, nationell och internationell nivå. Kommunen verkar på den 
lokala nivån, men inom dessa förutsättningar, och har där olika grad av 
påverkan på näringens utveckling beroende på fråga.

Genom sina beslut och prioriteringar påverkar kommunen de lokala 
förutsättningarna för om företag kan etableras, växa och bidra till ett robust 
livsmedelssystem. Kommunen verkar i detta sammanhang genom att skapa 
strukturer för samverkan, stärka kopplingar mellan produktion, förädling 
och efterfrågan samt integrera livsmedelsfrågorna i kommunens näringslivs- 
och samhällsutvecklingsarbete.

En viktig del i detta är att stärka kopplingarna i livsmedelssystemets 
värdekedja – från produktion och förädling till offentliga måltider, 
konsumtion och besöksnäring. Genom att främja sammanhängande lokala 
och regionala värdekedjor kan kommunen bidra till ökad ekonomisk 
retention, stärkt attraktionskraft och utveckling av lokala affärsekosystem.

Arbetet omfattar att bidra till utveckling av etablerade nätverk, samarbeten 
och mötesplatser mellan aktörer i livsmedelskedjan.

I detta sammanhang har kommunen även en viktig näringslivsfrämjande roll 
i att bidra till livsmedelsföretagens utveckling. Detta omfattar att, inom 
ramen för kommunens uppdrag, bidra till förbättrade förutsättningar för 
etablering, utveckling och samverkan i livsmedelskedjan.

Kommunens roll är i huvudsak möjliggörande och samordnande, där insatser 
sker i samspel med andra aktörer i det företagsfrämjande systemet.
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Indikatorer

Etablerade och fungerande strukturer för samverkan och utveckling av livsmedelsnäringen 
Utveckling av livsmedelsnäringen över tid, såsom antal företag, sysselsättning, etableringar eller 
andra relevanta strukturella förändringar i livsmedelskedjan

Ambitionsnivå

Kommunen ska arbeta strukturerat och långsiktigt för att stärka 
livsmedelsnäringens förutsättningar.

Detta innebär att:

livsmedelsfrågor ska vara integrerade i kommunens näringslivs- och samhällsutvecklingsarbete,

samverkan ska ske med relevanta aktörer i livsmedelskedjan, och

kommunen aktivt ska bidra till att skapa kopplingar mellan produktion, förädling, måltider och 
efterfrågan.

Mål 6. Offentliga måltider som motor för hälsa, 
hållbarhet och efterfrågan

Kommunens måltidsverksamheter ska användas som ett strategiskt verktyg 
för att påverka efterfrågan på livsmedel, bidra till hållbar konsumtion och 
stärka ett robust och långsiktigt hållbart livsmedelssystem, samtidigt som de 
främjar god hälsa och livskvalitet.

Förklaring av målet

Målet innebär att offentliga måltider inte enbart ska leverera mat till 
kommunens verksamheter, utan aktivt användas som ett verktyg för att 
påverka livsmedelssystemet.

Genom kommunens måltider skapas en stor och stabil efterfrågan på 
livsmedel, vilket ger kommunen möjlighet att bidra till utvecklingen av 
produktion, förädling och konsumtion i en mer hållbar riktning. Måltiderna 
är därmed en central länk mellan kommunens inköp, invånarnas konsumtion 
och livsmedelssystemets utveckling. 

Genom att stärka kopplingen mellan offentliga måltider, lokal och regional 
produktion samt livsmedelsförädling kan kommunen även bidra till ökad 
robusthet i livsmedelssystemet, inklusive en stärkt lokal försörjningsförmåga.

De offentliga måltiderna utgör samtidigt en viktig del av platsens vardag och 
kan användas för att synliggöra lokala livsmedel, stärka den lokala 
identiteten och bidra till attraktiva mat- och upplevelsemiljöer. 

Måltidsverksamheten har samtidigt en viktig roll i att främja goda matvanor 
och öka kunskapen om hållbar och hälsosam konsumtion. Genom att 
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integrera dessa perspektiv kan måltiderna bidra till både bättre hälsa och ett 
mer robust livsmedelssystem.

I denna strategi avses med hållbar utveckling ett helhetsperspektiv där lokal 
och regional produktion, robust försörjningsförmåga, kvalitet och 
resurseffektivitet samverkar i ett långsiktigt hållbart livsmedelssystem. 

Måltidsverksamheten utgör även en viktig pedagogisk resurs i kommunens 
verksamheter, särskilt inom skola och utbildning. Genom att integrera mat 
och måltider i pedagogiska sammanhang kan kunskap om 
livsmedelssystemet, hållbar matproduktion – inklusive hur produktionen 
påverkar miljö och biologisk mångfald- samt konsumtion och hälsa stärkas 
över tid. Detta bidrar till långsiktiga beteendeförändringar och kan, på sikt, 
stärka efterfrågan på lokala och regionala livsmedel.

Indikatorer

I vilken utsträckning måltidsverksamheten används strategiskt för att påverka efterfrågan, 
hållbar konsumtion och hälsa 
Utveckling av kvalitet, hållbarhetsinriktning och kunskap kopplat till kommunens 
måltidsverksamheter över tid

Ambitionsnivå

Kommunens måltidsverksamheter ska användas strategiskt som ett verktyg 
för att påverka efterfrågan på livsmedel och bidra till ett hållbart och robust 
livsmedelssystem.

Detta innebär att:

måltider ska utformas och utvecklas i linje med kommunens prioriteringar inom 
livsmedelsområdet,

måltidsverksamheten ska bidra till ökad kunskap och medvetenhet om hållbar och hälsosam 
konsumtion, och

kopplingen mellan måltider, livsmedelsinköp och livsmedelssystemets utveckling ska vara tydlig 
och aktivt användas.

måltider och livsmedel ska, där det är relevant, användas som stöd i pedagogiska sammanhang 
för att stärka kunskap om mat, hälsa och livsmedelssystemet.

arbetet ska vara systematiskt och integrerat i verksamheten. 
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Mål 7. Stärkt kompetensförsörjning inom 
livsmedels- och måltidsområdet

Luleå kommun ska bidra till att stärka kompetensförsörjningen inom 
livsmedelsbranschen.

Förklaring av målet

Målet innebär att kommunen ska bidra till att skapa förutsättningar för 
långsiktig tillgång till kompetens och arbetskraft inom livsmedelsbranschen.

Livsmedelsbranschen står inför betydande utmaningar kopplade till 
kompetensförsörjning, där rekryteringsbehov, hög medelålder och 
svårigheter att attrahera nya aktörer påverkar utvecklingen. För att stärka 
branschens långsiktiga livskraft krävs förbättrade möjligheter till inträde i 
branschen, kompetensutveckling och generationsväxling.

Kompetensförsörjningen formas i samspel mellan utbildningssystem, 
arbetsmarknad och näringsliv. Kommunen verkar i detta sammanhang 
genom att, beroende på roll, både initiera, samordna och delta i insatser som 
stärker kopplingarna mellan utbildning, arbetsliv och branschens behov samt 
bidrar till att sänka trösklar för etablering och arbete inom 
livsmedelsbranschen.

För att stärka kompetensförsörjningen och branschens attraktionskraft är det 
särskilt viktigt att utveckla samverkan mellan livsmedelsproduktion, 
förädling, restaurang och besöksnäring. Sådana kopplingar kan bidra till 
ökad synlighet, fler karriärvägar och ett mer attraktivt och sammanhållet 
arbetsmarknads- och utbildningssystem inom livsmedelsområdet.

Kommunen bidrar även till att stärka förutsättningarna för relevanta 
utbildningar och arbetar aktivt med kompetensattraktion till 
livsmedelsbranschen.

Indikatorer

Etablerade och fungerande strukturer för samverkan kring kompetensförsörjning inom 
livsmedelsbranschen

Utveckling över tid av tillgång till kompetens och arbetskraft, exempelvis i form av 
rekryteringsförmåga, matchning mellan utbildning och arbetsmarknad samt intresse för 
utbildningar och yrken inom branschen

Ambitionsnivå

Kommunen ska arbeta strukturerat och långsiktigt för att stärka 
kompetensförsörjningen inom livsmedelsbranschen.

Detta innebär att:

samverkan ska ske mellan utbildningsaktörer, arbetsmarknad och näringsliv,

kopplingen mellan utbildning, arbetsmarknad och livsmedelsbranschens behov ska stärkas,
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kommunen ska bidra till att stärka matchningen mellan utbildning, arbetsmarknadsinsatser och 
livsmedelsbranschens behov,

kommunen ska bidra till att synliggöra och utveckla kompetensbehov inom branschen,

kommunen ska bidra till att stärka relevanta utbildningar och arbeta aktivt med 
kompetensattraktion till livsmedelsbranschen, och

kommunen ska verka för att sänka trösklar för inträde i branschen samt skapa förutsättningar för 
tillgång till kompetens och arbetskraft samt generationsväxling.

Genomförande
Strategi för livsmedel i Luleå kommun är ett långsiktigt styrdokument och 
dess operativa riktning och prioriteringar konkretiseras från år till år i den 
årliga mål- och budgetprocessen. Varje nämnd ansvarar för att omsätta 
strategin i konkreta åtgärder inom sina respektive verksamheter och redovisa 
detta i verksamhetsplaner med tillhörande budget. 

Strategins mål omfattar olika delar av kommunens påverkan på 
livsmedelssystemet. Genomförandet varierar därför beroende på målens 
karaktär och inom vilka områden kommunen har rådighet respektive 
påverkan. Där kommunen har direkt rådighet ställs tydliga krav på 
uppfyllelse, medan arbetet inom andra områden fokuserar på att skapa 
förutsättningar och driva utveckling över tid.

Genomförandet av strategin förutsätter samverkan mellan kommunens 
verksamheter, näringsliv och andra relevanta aktörer i livsmedelskedjan.

Uppföljning
I samband med delår och helår följer nämnder upp de mål som satts i 
verksamhetsplaner samt gör prognos för året. I de fall prognosen är att målen 
inte bedöms uppnås beslutar nämnder och bolag om åtgärder för att uppnå 
målen. Kommunstyrelseförvaltningen ansvarar för att följa upp strategin 
årligen och rapportera detta till kommunstyrelsen. 

Uppföljningen anpassas efter målens olika karaktär. Det innebär att:

vissa mål följs upp genom tydligt uppnådda nivåer,

andra genom i vilken utsträckning fastställda inriktningar efterlevs och utvecklas över tid, och

i vissa fall genom samlade kvalitativa bedömningar av hur arbetet bedrivs och vilka effekter som 
uppnås.

Aktualisering
Strategin aktualiseras minst vart fjärde år. Kommunstyrelseförvaltningen 
ansvarar för att planen är aktuell.
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Sammanfattning försörjningsbalans

Luleå

687



2

Innehåll
Innehåll .................................................................................................. 2
Välkommen .............................................................................................. 2
Försörjningsbalansen i Luleå.......................................................................... 3
Produktion till humankonsumtion .................................................................... 4

Markanvändning ........................................................................................ 5

Jordbruksmarken används till......................................................................... 5
Animale och foder ...................................................................................... 6
Kommunala inköp livsmedel .......................................................................... 7
Företag i livsmedelskedjan ............................................................................ 7

Åldersfördelningen Jordbruksföretag ................................................................ 8

Rennäring................................................................................................ 9
Workshop ................................................................................................ 9
Nästa steg ..............................................................................................12

Välkommen
Det här är en sammanfattning av kommunens försörjningsbalans för 2025, baserad på 
beräkningar från Hushållningssällskapet. Underlaget bygger på statistik från Jordbruksverket, 
SCB, Hushållningssällskapet, Sametinget, Handelsverket och Naturvårdsverket.

I beräkningen av försörjningsbalansen analyseras kommunens produktion av livsmedel 
inklusive foder, i relation till kommunens beräknade energibehov för livsmedelskonsumtion.

Förutsättningen för beräkningen är att kommunen isoleras, det vill säga att det görs en 
nollbaselösning. Det innebär att all import av insatsvaror som drivmedel, el, handelsgödsel, 
utsäde, djurfoder, maskiner och liknande utesluts. Inte heller externa resurser som 
arbetskraft, kunskap, infrastruktur, transporter, emballage, lager, ekonomi eller IT-system 
inkluderas.

Förutsättningar för försörjningsbalans kommun:

Produktionen konsumeras i kommunen
Insatsvaror, resurser och förädling finns 
Senaste tillgängliga statistiken
Kvalitativa antaganden
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Försörjningsbalansen i Luleå
I försörjningsbalansen har vi räknat bort 33 % matsvinn från energitillförseln och utgått från 
normal konsumtion idag, dvs energibehovet vid BMI 25,6 som räknas som övervikt 
(normalvikt BMI 18,5-25). Drygt 30 % av hela Sveriges befolkning och 52 % av vuxna (16-
84 år) beräknas ha övervikt eller fetma enligt Folkhälsomyndigheten. Rekommendation
dagligt intag är lägre än normal konsumtion och vid kris ökar behovet av energi. I 
energitillförseln har inte hänsyn tagits till etanolvete som kan vara en betydande del av 
spannmålsproduktionen i vissa kommuner.

I kommunen är försörjningsbalansen 7 % och livsmedelsförsörjningen till kommunens 
invånare under ett år beräknas räcka i: 25 dagar.
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Produktion till humankonsumtion 
Diagrammet visar hur mycket energiproduktion som vi människor kan konsumera. Först ska 
djuren äta sitt foder och omvandlar den energin till Kött, Mjölk och Ägg. Djuren äter även 
spannmål och den spannmålen som blir över efter djuren går till människan. Eftersom 
människan är sämre foderomvandlare än djur så kan vi bara tillgodose oss 80 % av den 
spannmål som blir över.
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Markanvändning 
Kommunen har totalt 495 423 ha areal land som består av:

Kategorin ”övrig mark” består av följande klassificerade, mätbara markarealer: öppen övrig 
mark med och utan vegetation, glaciärareal och ej klassificerad markareal. 

Jordbruksmarken används till
Jordbruksmark kan delas in i åkermark och betesmark. Den mark som används till bete 
lämpar sig ofta inte för odling av livsmedel. Djuren omvandlar bete och vall till livsmedel i 
form av kött, ägg och mjölk. 

Producerade GJ/ha i kommunen: 1
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Animale och foder 
Vid ett underskott på proteinfoder täcks detta upp av spannmål. Om Netto Spannmål + 
Netto Proteinfoder = negativt finns ett importbehov. Ett överskott på grovfoder tas nästan 
alltid ut av ett underskott på bete, vilket innebär att grovfoderareal kan betas i stället för att 
skördas.
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Kommunala inköp livsmedel 

Företag i livsmedelskedjan 
Statistiken baseras på SNI-koder. Flera cirklar med samma färg förekommer då varje SNI-
avdelning består av flera delbranscher, vilka redovisas var för sig. Exempelvis omfattar gröna 
cirklar jordbruksföretag, med underkategorier såsom blandat jordbruk, husdjursskötsel och 
odling av grödor. Flera delbranscher kan ha liknande omsättning, vilket placerar dem på 
samma nivå i diagrammet. X-axeln är dock exponentiell, vilket innebär att små visuella 
skillnader kan motsvara betydande skillnader i faktiska värden

Antal företag: 570

Antal Medarbetare: 2 277

Omsättning: 7md
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För att ytterliga förstå både potentialen och/eller utmaningen med att öka antalet 
producenter i Luleå kommun kompletterar vi den statistik som bygger på SNI-koder som 
finns med i rapporten med siffror kopplat till de SAM-ansökningar som lantbruksföretag 
lämnar in varje år för att kunna ta del av de årliga EU-stöden. För 2024 var det 275 SAM-
ansökningar inskickade från Luleå kommuns område. Den siffran säger inget om vilket 
omfattning som verksamheten bedrivs på utan vi vet enbart att varje ansökan måste minst 
omfatta 4 ha åkermark eller betesmark och att marken (som lägsta krav) måste putsas varje 
år. 

Antal ansökningar: 275

Antal nötkreaturstöd: 38

Kompensationsstöd med får/getter: 17

Ung jordbrukare: 11

Bär, grönsaker (inkl. potatis): 10

Åldersfördelningen Jordbruksföretag 
Siffror på länsnivå. 
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Rennäring 
Totalt är cirka 4600 renägare och drygt 1000 renskötselföretag aktiva i landet. Det totala 
antalet renar i Sverige varierar mellan 225 000 och 280 000 i vinterhjord.

Uträkning: Produktionen fördelat på areal av betesmarken som finns i kommunen. 

Produktion nationellt: 4208 GJ

Produktion Luleå kommun: 29 GJ 

Slaktvikt nationellt: 1000 ton

Workshop 
Deltagare delades in i tio grupper och diskuterade vad kommunen ska prioritera och ha för 
ambitionsnivå, och vad kommunen kan göra för att: 

Behålla nuvarande jordbruksföretagare

Fler ska starta jordbruksföretag

Stötta företag inför ev. kris- och krigssituationer

Skapa förutsättningar för företag i hela livsmedelskedjan

Stötta företagens kompetensförsörjning

En sammanfattning följer nedan. 

1. Vad kan Luleå kommun göra för att behålla nuvarande jordbruksföretagare?

Förenkla och effektivisera myndighetsutövning:

Förenkla tillstånds- och kontrollprocesser.

Samordna inspektioner (kommun och Länsstyrelse) och minska kontrollavgifter, 
särskilt för små producenter.

Skapa en tydlig och enkel kontaktväg in till kommunen med rätt kompetens från 
start.
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Skydda och bevara jordbruksmark:

Skydda jordbruksmark från exploatering, exempelvis genom att styra nybyggnation 
till skogsmark.

Upprätta en tydlig plan för långsiktig användning och skydd av åkermark.

Stärka lokala offentliga inköp:

Prioritera lokalproducerade livsmedel i offentlig sektor (skolor, äldreboenden, m.m.).

Anpassa upphandlingskrav för småskaliga aktörer och möjliggör leverans av 
primärprodukter.

Tydliggör inköpsbeslutens påverkan, t.ex. valet mellan Norrgott och Flora.

Öka dialog och partnerskap:

Utveckla kontinuerlig dialog med producenter och branschorganisationer.

Skapa förtroende genom transparens, samverkan och synliggörande av jordbrukets 
betydelse.

Underlätta försäljning och distribution:

Stöd fler lokala säljkanaler (gågator, evenemangsplatser, turistmål).

Möjliggör försäljning av exempelvis otvättade grönsaker.

Etablera gemensamma lagringslösningar som fryslager och förvaring av rotfrukter.

Stärka attraktionskraften för landsbygden:

Utveckla infrastruktur, service och levnadsvillkor i landsbygdsområden.

Motverka överdriven urbanisering genom aktiv landsbygdspolitik.

Kommunikation och attityd:

Kommunicera jordbrukets roll lika starkt som industrins.

Visa i både beslut och kommunikation att jordbruk är en prioriterad näring.

2. Vad kan Luleå kommun göra för att fler ska starta jordbruksföretag?

Erbjuda arrenderingsbar mark och stödja etablering.

Skapa en "uppstartsakut" – en samlad funktion för information, rådgivning och 
vägledning.

Matcha markägare och odlingsintresserade.

Stödja utbildning och kompetensutveckling.

Inspirera unga genom gårdsbesök, sociala medier och ökad synlighet.

Samarbeta med skolor och vägledare (SYV) för att visa på möjligheterna inom gröna 
näringar.
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Kommunen fungerar som nätverksplattform – arrangerar träffar och delar kontakter.

3. Hur kan Luleå kommun skapa goda förutsättningar för lokala företag i hela 
livsmedelskedjan?

Underlätta tillgång till lokaler och logistik (t.ex. samlokaliserade produktionskök och 
rest-till-resurs-modeller).

Möjliggöra samordnade leveranser till skolor och andra måltidsverksamheter.

Förbättra distribution och mottagningsmöjligheter för lokala produkter.

Skapa förutsättningar även för sociala projekt och mentorskapsprogram på 
kommunens mark och anläggningar.

Uppmuntra utveckling av hydroponisk odling i t.ex. skolköken.

4. Hur kan Luleå kommun stödja företagens kompetensförsörjning?

Samarbeta med Grans Naturbruksgymnasium och andra relevanta 
utbildningsanordnare.

Möjliggöra lärlingsplatser och flexibla utbildningsformer för vuxna.

Stödja återinförande av livsmedelsprogram på gymnasienivå.

Kommunicera yrkesmöjligheter tydligt till unga, vuxna och nyanlända.

Förbättra transportlösningar till praktikplatser på landsbygden.

Ta in branschens erfarenheter i utbildningsutvecklingen.

Öka SYV:arnas kunskap om sektorns behov och möjligheter.

5. Vad kan Luleå kommun göra för att stötta företag i kris- och krigssituationer?

Utveckla och inkludera jordbruksföretag i lokala krisberedskapsplaner.

Säkerställa tillgång till el, vatten och drivmedel (dieseldepåer för bönder).

Bygga upp lokala beredskaps- och rotationslager för livsmedel.

Låna ut utrustning vid behov och stötta logistiklösningar i kris.

Sprida kunskap om livsmedelsberedskap till barn och allmänhet.

Inspireras av andra länders arbete, t.ex. Finland.

6. Vad bör kommunen prioritera och varför?

Skydda jordbruksmarken långsiktigt genom planering och beslut.

Behålla och öka antalet jordbruksföretag – grunden för lokal livsmedelsförsörjning.
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Öka kunskap och medvetenhet bland både medborgare och tjänstepersoner.

Stärka offentlig upphandling och lokal konsumtion.

Förbättra infrastruktur (vägar, bredband, transporter) till och inom landsbygd.

Synliggöra och värdera de gröna näringarnas bidrag till hållbarhet, hälsa och 
trygghet.

7. Vilken ambitionsnivå ska kommunen ha?

Vara en möjliggörare och drivkraft inom ramen för sitt uppdrag.

Ha hög ambitionsnivå i att samordna, synliggöra och agera långsiktigt.

Tydligt inkludera livsmedelsfrågan i strategier för samhällsutveckling, krisberedskap 
och hållbarhet.

Visa med handling att lantbruket är en prioriterad näring, inte en sidofråga.

Nästa steg 
För att stärka Luleå kommuns livsmedelsberedskap och ta vara på engagemanget från 
workshoppen behövs nu vidare arbete med förslagen. Kommunen har identifierat flera 
möjliga åtgärder, och det är i nästa steg avgörande att prioritera, planera och förankra 
insatserna.

Arbetet med underlag för nya livsmedelsmål fortsätter under året. Luleå kommun och 
Hushållningssällskapet samarbetar i frågan och kommer att leverera ett förslag till 
kommunen hösten 2025. 

Tillsammans kan vi bygga en starkare lokal livsmedelsberedskap – från ord till jord.
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Tack för oss

Matkonsult & projektledare

Affärsutvecklare Lantbruk & Landsbygd och växtodlingsrådgivare
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LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Samhällsbyggnadsutskottet 2026-10-26

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

§ 92

Revidering av verksamhetsområde för vatten, spillvatten 
och dagvatten i Hertsölandet, Antnäs, Långnäs, Stadsön 
samt Sunderbyn
Ärendenr 2026/1390-3.4.0.1

Samhällsbyggnadsutskottets förslag till beslut
Kommunfullmäktige beslutar att revidera verksamhetsområden inom Luleå 
kommun enligt bilagda kartunderlag för:

1. Hertsölandet/Lövskär utbyggnadsområde (vatten och spillvatten en-
ligt VA-plan 2040).

2. Antnäs 8:24 (vatten och spillvatten, del av fastighet).
3. Långnäs 5:42 (vatten och spillvatten, del av fastighet).
4. Sunderbyn 75:8 (vatten, del av fastighet).
5. Borgarvägen omfattande Stadsön 1:1010 tom 1:1026 samt 1:1031 tom 

1:1037 (dagvatten fastighet).

Sammanfattning av ärendet
Kommunens skyldighet att ordna vattentjänster regleras i Lagen (2006:412) 
om allmänna vattentjänster (LAV). Verksamhetsområdet omfattar det geogra-
fiska område inom vilket en eller flera vattentjänster har ordnats eller ska ord-
nas genom en allmän VA-anläggning. Kommunfullmäktige fastställer verk-
samhetsområde för allmänna vatten- och avloppstjänster i Luleå kommun. 

Revidering sker utifrån 6 § i LAV om det med hänsyn till skyddet för männi-
skors hälsa eller miljön behöver ordnas vattenförsörjning eller avlopp i ett 
större sammanhang för en viss befintlig eller blivande bebyggelse. Verksam-
hetsområdet kan omfatta samtliga vattentjänster såsom vatten, spillvatten, 
dagvatten fastighet samt dagvatten gata utifrån behovsbedömning enligt 6 §. 

Förslaget avser revideringen av verksamhetsområde för Hertsölandet i enlig-
het med VA-plan 2040 och Länsstyrelsens föreläggande (diarienummer 567-
3362-2018) samt fastigheter i Antnäs, Långnäs samt Sunderbyn i omedelbar 
närhet till befintligt verksamhetsområde. Borgarvägen föreslås införlivas i 
verksamhetsområde för dagvatten fastighet. Behovsprövning har skett för 
samtliga fastigheter utifrån hälso- och miljöperspektiv samt del av samlad 
bebyggelse. 
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LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Samhällsbyggnadsutskottet 2026-10-26

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

Infrastruktur- och servicenämnden har 2026-09-24 § 104 föreslagit kommun-
fullmäktige besluta om revidering av verksamhetsområden enligt bilagda 
kartunderlag inom Luleå kommun för;Hertsölandet/Lövskär utbyggnadsom-
råde (vatten och spillvatten en ligt VA-plan 2040), Antnäs 8:24 (vatten och 
spillvatten, del av fastighet), Långnäs 5:42 (vatten och spillvatten, del av fas-
tighet), Sunderbyn 75:8 (vatten, del av fastighet), Borgarvägen omfattande 
Stadsön 1:1010 tom 1:1026 samt 1:1031 tom 1:1037 (dagvatten fastighet) enligt 
bilagda kartunderlag. Vid ärendets hantering reserverade sig Stefan Lindbäck 
(M), Hans Å Strandberg (M) och Fredrik Hjälte (L) mot beslutet.

Sammanträdet
Luleå Miljöresurs AB föredrar ärendet. 

Beslutsgång
Ordföranden ställer infrastruktur- och servicenämndens förslag under propo-
sition och finner att samhällsbyggnadsutskottet bifaller förslaget.

Dialog
Dialog har förts med företrädare för berörda fastighetsägare samt Länsstyrel-
sen avseende Hertsölandet i samband med uppdatering av VA-plan 2040.

Beslutsunderlag
Infrastruktur- och servicenämndens beslut 2026-09-24 § 104, 
KLF Hid: 2026.8913
Kartblad 1-4 Lövskär, KLF Hid: 2026.8919
Kartblad 5 – Sunderbyn, KLF Hid: 2026.8917
Kartblad 6 – Långnäs, KLF Hid: 2026.8915
Kartblad 7 – Antnäs, KLF Hid: 2026.8918
Kartblad 8 – Borgarvägen, KLF Hid: 2026.8916 
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LULEÅ KOMMUN  SAMMANTRÄDESPROTOKOLL  
    
   

 Infrastruktur- och servicenämnden 2026-09-24  
 

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande 

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen 
 

 
 
§ 104 
 
Revidering av verksamhetsområde för vatten, spillvatten 
och dagvatten i Hertsölandet, Antnäs, Långnäs, Stadsön 
samt Sunderbyn 
Ärendenr 2026/853-3.4.0.1 
 
Infrastruktur- och servicenämndens beslut 
Infrastruktur- och servicenämnden beslutar att rekommendera kommunfull-
mäktige att besluta om revidering av verksamhetsområden inom Luleå kom-
mun för;  

1. Hertsölandet/Lövskär utbyggnadsområde (vatten och spillvatten en-
ligt VA-plan 2040) 

2. Antnäs 8:24 (vatten och spillvatten, del av fastighet) 
3. Långnäs 5:42 (vatten och spillvatten, del av fastighet) 
4. Sunderbyn 75:8 (vatten, del av fastighet) 
5. Borgarvägen omfattande Stadsön 1:1010 tom 1:1026 samt 1:1031 tom 

1:1037 (dagvatten fastighet) 
enligt bilagda kartunderlag. 
 
Reservationer 
Stefan Lindbäck (M), Hans Å Strandberg (M) och Fredrik Hjälte (L) reserverar 
sig mot beslutet. 
 
Sammanfattning av ärendet 
Kommunens skyldighet att ordna vattentjänster regleras i Lagen (2006:412) 
om allmänna vattentjänster (LAV). Verksamhetsområdet omfattar det geogra-
fiska område inom vilket en eller flera vattentjänster har ordnats eller ska ord-
nas genom en allmän VA-anläggning. Kommunfullmäktige fastställer verk-
samhetsområde för allmänna vatten- och avloppstjänster i Luleå kommun.  
 
Revidering sker utifrån 6 § i LAV om det med hänsyn till skyddet för männi-
skors hälsa eller miljön behöver ordnas vattenförsörjning eller avlopp i ett 
större sammanhang för en viss befintlig eller blivande bebyggelse. Verksam-
hetsområdet kan omfatta samtliga vattentjänster såsom vatten, spillvatten, 
dagvatten fastighet samt dagvatten gata utifrån behovsbedömning enligt 6 §.  
 
Förslaget avser revideringen av verksamhetsområde för Hertsölandet i enlig-
het med VA-plan 2040 och Länsstyrelsens föreläggande (diarienummer 567-
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3362-2018) samt fastigheter i Antnäs, Långnäs samt Sunderbyn i omedelbar 
närhet till befintligt verksamhetsområde. Borgarvägen föreslås införlivas i 
verksamhetsområde för dagvatten fastighet. Behovsprövning har skett för 
samtliga fastigheter utifrån hälso- och miljöperspektiv samt del av samlad 
bebyggelse. 
 
Infrastruktur- och serviceförvaltningen har föreslagit infrastruktur- och ser-
vicenämnden rekommendera kommunfullmäktige besluta om revidering av 
verksamhetsområden enligt bilagda kartunderlag inom Luleå kommun för;  

1. Hertsölandet/Lövskär utbyggnadsområde (vatten och spillvatten en-
ligt VA-plan 2040) 

2. Antnäs 8:24 (vatten och spillvatten, del av fastighet) 
3. Långnäs 5:42 (vatten och spillvatten, del av fastighet) 
4. Sunderbyn 75:8 (vatten, del av fastighet) 
5. Borgarvägen omfattande Stadsön 1:1010 tom 1:1026 samt 1:1031 tom 

1:1037 (dagvatten fastighet) 
enligt bilagda kartunderlag. 
 
Infrastruktur- och servicenämndens arbetsutskott har 2026-09-10 § 48 föresla-
git infrastruktur- och servicenämnden besluta att hänskjuta ställningstagande 
i ärendet till nämndens sammanträde 2026-09-24. 
 
Sammanträdet 
Infrastruktur- och serviceförvaltningen föredrar ärendet. 
 
Stefan Lindbäck (M) föreslår återremittera ärendet med följande motivering: 
Fastigheterna inom samma vägförening behandlas olika enligt förslaget. Vilket inne-
bär att kommunen bidrar till en diskrepans av värdet på fastigheterna inom förening-
en. Samt att det strider mot likställighetsprincipen i kommunallagen, vilken säger att 
medborgare i kommunen inte ska behandlas olika. 
 
Ordföranden (V) föreslår bifalla infrastruktur- och serviceförvaltningens för-
slag.  
 
Beslutsgång 
Ordföranden ställer Stefan Lindbäcks förslag om återremiss under proposition 
och finner att infrastruktur- och servicenämnden avslår förslaget.  
 
Ordföranden ställer därefter infrastruktur- och serviceförvaltningens förslag 
under proposition och finner att infrastruktur- och servicenämnden bifaller 
förslaget. 
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Dialog 
Dialog har förts med företrädare för berörda fastighetsägare samt Länsstyrel-
sen avseende Hertsölandet i samband med uppdatering av VA-plan 2040. 
 
Beslutsunderlag 

 Infrastruktur- och serviceförvaltningens förslag till beslut,  
SBF Hid: 2026.3488 

 Lumires beslutsunderlag gällande revidering av verksamhetsområde 
för vatten, spillvatten och dagvatten i Hertsölandet, Antnäs, Långnäs, 
Stadsön samt Sunderbyn, SBF Hid: 2026.3489 

 Kartblad 1-4 Lövskär SBF Hid: 2026.3490 
 Kartblad 5 - Sunderbyn SBF Hid: 2026.3491 
 Kartblad 6 - Långnäs SBF Hid: 2026.3492 
 Kartblad 7 - Antnäs SBF Hid: 2026.3493 
 Kartblad 8 - Borgarvägen SBF Hid: 2026.3494 
 Infrastruktur- och servicenämndens arbetsutskotts beslut 2026-09-10 § 

48, SBF Hid:2026.3665 
 
Beslutet skickas till 
Kommunstyrelseförvaltningen, kanslikontoret 
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Samhällsbyggnadsutskottet 2026-10-26

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

§ 93

Avgäldsränta
Ärendenr 2026/1382-3.1.2.6

Samhällsbyggnadsutskottets förslag till beslut
1. Kommunfullmäktige beslutar att avgäldsräntan för tomträtter upplåt-

na för småhus- och bostadshyreshusändamål ska vara 1,75 %,
2. avgäldsräntan för tomträtter upplåtna för industri- och andra kom-

mersiella ändamål ska vara 2 %,
3. beslutet ersätter kommunfullmäktiges beslut 2014-12-15 § 254.

Sammanfattning av ärendet
Tomträttsavgälden omprövas vart 10:e år. Avgälden beräknas som produkten 
av ett avgäldsunderlag (markvärde) och en avgäldsränta. Kommunfullmäkti-
ge beslutade 2014-12-15 § 254 att kommunen vid beräkning av tomträttsav-
gäld ska tillämpa en avgäldsränta om 3 %. Beslutet avser tomträtter för alla 
olika ändamål, det vill säga för småhus-, hyreshus- och industriändamål.  

Tomträtt är en nyttjanderätt till fastighet som upplåts under obestämd tid för 
ett visst ändamål mot en årlig avgäld i pengar. Tomträtt upplåts främst i fas-
tigheter som ägs av en kommun. Bestämmelserna om tomträtt finns i 13 kapit-
let jordabalken.

Inga detaljerade föreskrifter finns i lagtexten om hur avgälden ska beräknas 
men i förarbetena till lagen sägs att avgälden ska utgöra en skälig ränta på 
markvärdet. Sedan kommunfullmäktiges beslut har rättspraxis avseende av-
gäldsräntans storlek utvecklats. I Högsta domstolens avgörande NJA 2025 
s.399, det så kallade Smyrnamålet, bestämdes en avgäldsränta om 1,75 %, med 
den så kallade triangeleffekten beaktad, för den aktuella tomträtten för bo-
stadsändamål.

Efter Högsta domstolens avgörande har Mark- och miljööverdomstolen prö-
vat frågan om avgäldsränta för kommersiella tomträtter, det vill säga tomträt-
ter med lokaler och industrier. I dessa avgöranden har avgäldsräntan, med 
stöd i Smyrnadomen, bestämts till 2 % inklusive triangeleffekten 

Räntesatsen på 1,75 % kan därför nu anses som rättspraxis avseende tomträt-
ter för bostadsändamål och en räntesats på 2 % för tomträtter för kommersiel-
la ändamål. 
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Avseende tomträtter för hyreshusändamål som inrymmer såväl lokaler som 
bostäder ska, mot bakgrund av de olika avgäldsräntesatserna, en uppdelning 
mellan lokal- och bostadsdel göras vid beräkningen av tomträttsavgälden.

De beslutade avgäldsräntorna ska tillämpas vid nyupplåtelse av tomträtt samt 
vid omprövning av tomträttsavgäld för kommande avgäldsperiod.

Den nya avgäldsräntan ska tillämpas vid omprövningar som sker efter kom-
munfullmäktiges beslut.

För tomträtter som har omprövats efter det att praxis ändrades har avtal om 
ny tomträttsavgäld redan träffats. På dessa tomträtter kommer den nya av-
gäldsräntan att tillämpas vid nästkommande omprövning av avgälden, det 
vill säga när den pågående avgäldsperioden löper ut. Enligt SKR:s rekom-
mendation ska den nya avgäldsräntan inte ges retroaktiv verkan.

Kommunstyrelseförvaltningen föreslår att kommunen justerar avgäldsräntan 
så den anpassas till rättspraxis och att den nya räntesatsen tillämpas på alla 
nyupplåtelser och omprövningar som börjar gälla från kommunfullmäktiges 
beslut.

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunfullmäktige besluta att 
avgäldsräntan för tomträtter upplåtna för småhus- och bostadshyreshusän-
damål ska vara 1,75 %, och att avgäldsräntan för tomträtter upplåtna för indu-
stri- och andra kommersiella ändamål ska vara 2 %, samt att beslutet ersätter 
kommunfullmäktiges beslut 2014-12-15 § 254.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet.

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att samhällsbyggnadsutskottet bifaller förslaget.

Dialog
Dialog har skett med kommunjurist inom kommunstyrelseförvaltningen samt 
med Sveriges Kommuner och Regioner i samband med Smyrnadomen.
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Beslutsunderlag
Kommunfullmäktiges beslut 2014-12-15 § 254, KLF Hid: 2015.27
Högsta domstolens avgörande NJA 2025 s.399, Smyrna, 
KLF Hid: 2026.9502
Mark- och miljööverdomstolens dom 2026-03-02 i mål F 9099-23, 
KLF Hid: 2026.9503
Mark- och miljööverdomstolens dom 2026-03-04 i mål F 5156-22, 
KLF Hid: 2026.9504
Mark- och miljööverdomstolens dom 2026-07-15 i mål F 8748-25, 
KLF Hid: 2026.9505
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande avgäldsrän-
ta, KLF Hid: 2026.9501
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Kommunfullmäktige 2014-12-15

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

§ 254

Avgäldsräntan
Ärendenr 2014/1056-24

Kommunfullmäktige beslut
Kommunfullmäktige beslutar att avgäldsräntan vid omprövning av 
tomträttsavgäld för alla olika ändamål bestäms till 3 % och att räntan används 
på tomträtter som omprövas efter 2015-01-01.

Sammanfattning av ärendet
Tomträttsavgälden omprövas vart 10:e år. Avgälden beräknas som produkten 
av ett avgäldsunderlag och en avgäldsränta. Kommunfullmäktige beslutade 
2012-02-27 § 20 att avgäldsräntan skulle bestämmas till 3,25 % efter att den i 
många år varit 3,75 %. 

Reglerna om tomträtt finns i 13 kap jordabalken. Inga detaljerade föreskrifter 
finns i lagtexten om hur avgälden ska beräknas men i förarbetena till lagen 
sägs att avgälden ska utgöra en skälig ränta på markvärdet. Räntesatsen har 
under 2014 prövats i ett par fall i Mark- och miljödomstolen vid Umeå 
tingsrätt och där bestämts till 3 %. I domarna hänvisar mark- och 
miljödomstolen till mark- och miljööverdomstolens senaste domar som i sin 
tur tar stöd från en utredning av konjunkturinstitutet.

Räntesatsen på 3 % kan därför nu anses som rättspraxis. 
Stadsbyggnadskontoret föreslår därför att kommunen justerar räntan så att 
den anpassas till rättspraxis och att den nya räntestasen tillämpas på alla 
omprövningar efter 2015-01-01. 

Arbets- och personalutskottet har 2014-12-01 § 275 beslutat föreslå fullmäktige 
att avgäldsräntan vid omprövning av tomträttsavgäld för alla olika ändamål 
bestäms till 3 % och att räntan används på tomträtter som omprövas efter 
2015-01-01.

Kommunstyrelsen har 2014-12-01 § 258 beslutat bifalla arbets- och 
personalutskottets förslag.
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§ 254 (forts)

Sammanträdet
Thomas Söderström (FP) föreslår bifalla kommunstyrelsens förslag med 
tilläggsförslag att man utreder avgäldsräntan i förhållande till kommande 
lagförslag på området. 

Niklas Nordström (S) föreslår bifalla kommunstyrelsens förslag.

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelsens förslag under proposition och finner 
att fullmäktige bifaller kommunstyrelsens förslag. 

Ordföranden ställer därefter Thomas Söderströms tilläggsförslag under 
proposition och finner att fullmäktige avslår tilläggsförslaget. 

Beslutsunderlag
Stadsbyggnadskontorets tjänsteskrivelse 2014-11-21
Arbets- och personalutskottets protokoll § 275, 2014-12-01
Kommunstyrelsens protokoll 258, 2014-12-01

Beslutet skickas till
Stadsbyggnadskontoret
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Besöksadress 
Riddarhustorget 8 

Telefon 
08-561 666 00 

Öppettider 
måndag–fredag 
08:45–12:00 
13:15–15:00 

Postadress 
Högsta domstolen 
Box 2066 
103 12 Stockholm 

E-post 
hogsta.domstolen@dom.se 

Webbplats 
www.hogstadomstolen.se 

 

       Sida 1 (9) 
   

HÖGSTA DOMSTOLENS 
DOM  
 
meddelad i Stockholm den 24 april 2025 

Mål nr 
T 3706-23 

 

 

 

 

PARTER 

 

Klagande 

Bostadsrättsföreningen Smyrna 5 

Sandhamnsgatan 42 B 

115 60 Stockholm 

  

Ombud: Advokaterna R.L., E.S. och E.F. 

 

Motpart 

Statens fastighetsverk 

Box 2263 

103 16 Stockholm 

  

Ombud: Fastighetsjuristen P.E. 

 

Ombud: Advokaterna H.B. och C.N.  

 

SAKEN 

Omprövning av tomträttsavgäld för fastigheten X 5  
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ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE 

Svea hovrätts, Mark- och miljööverdomstolen, dom 2023-04-24 i 

mål F 15058-21 

 

__________ 

 

DOMSLUT 

Högsta domstolen ändrar Mark- och miljööverdomstolens dom på följande 

sätt. 

a) Tomträttsavgälden för fastigheten X 5 bestäms till 2 900 000 kr om 

året för den avgäldsperiod som började löpa den 1 oktober 2021. 

b) Statens fastighetsverk ska ersätta Bostadsrättsföreningen Smyrna 5 

för rättegångskostnad i mark- och miljödomstolen med 348 750 kr, 

varav 260 000 kr avser ombudsarvode, jämte ränta enligt 6 § 

räntelagen från den 25 november 2021. 

c) Statens fastighetsverk ska ersätta Bostadsrättsföreningen Smyrna 5 för 

rättegångskostnad i Mark- och miljööverdomstolen med 125 000 kr, 

avseende ombudsarvode, jämte ränta enligt 6 § räntelagen från den 

24 april 2023. 

Statens fastighetsverk ska ersätta Bostadsrättsföreningen Smyrna 5 för 

rättegångskostnad i Högsta domstolen med 416 500 kr, varav 350 000 kr 

avser ombudsarvode, jämte ränta enligt 6 § räntelagen från dagen för denna 

dom.  
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YRKANDEN I HÖGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrättsföreningen Smyrna 5 har yrkat att Högsta domstolen fastställer 

tomträttsavgälden för fastigheten X 5 till 1 900 000 kr om året för den 

avgäldsperiod som började löpa den 1 oktober 2021. Vidare har föreningen 

yrkat ersättning för rättegångskostnad i mark- och miljödomstolen med 

ytterligare 743 531 kr och ersättning för rättegångskostnad i Mark- och 

miljööverdomstolen med 518 750 kr.

Statens fastighetsverk har motsatt sig att Mark- och miljööverdomstolens 

dom ändras.

Parterna har yrkat ersättning för rättegångskostnader i Högsta domstolen.

DOMSKÄL

Bakgrund

Staten äger fastigheten X 5 som ligger på Gärdet i Stockholm. 

Fastigheten, som förvaltas av Statens fastighetsverk, är upplåten med 

tomträtt för bostadsändamål till Bostadsrättsföreningen Smyrna 5. För 

avgäldsregleringen gäller tioårsperioder, där den första började löpa den 

1 oktober 1991. Under den period som löpte ut i september 2021 har 

avgälden uppgått till 1 900 000 kr om året.

Fastighetsverket väckte talan om omprövning av avgälden och 

yrkade att den årliga avgälden skulle bestämmas till 5 490 000 kr för 

perioden med början den 1 oktober 2021. Till grund för sitt yrkande lade 

fastighetsverket ett markvärde på 183 000 000 kr och en avgäldsränta på 

3 procent. Föreningen motsatte sig ändring av avgälden. Enligt föreningen 

skulle markvärdet fastställas till 167 433 480 kr och avgäldsräntan till 

omkring 1 procent. 
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Fastighetsverket framhöll att avgäldsräntan historiskt har fastställts 

till 3 procent, inklusive tillägg för den s.k. triangeleffekten, och förblivit 

förhållandevis stabil över tid. Enligt fastighetsverket saknades det skäl att 

frångå den räntan bara för att det är fråga om tomträtt för bostadsändamål. 

Föreningen invände att en avgäld bestämd i enlighet med fastighetsverkets 

begäran inte var motiverad av nivån på realräntan och dessutom skulle 

innebära en synnerligen stor höjning och leda till en alldeles för stark 

påverkan på medlemmarnas boendekostnader.  

Mark- och miljödomstolen bestämde avgälden för den aktuella 

perioden till 3 348 670 kr om året, utifrån ett markvärde på 167 433 480 kr 

och med ledning av en uppskattad långsiktig realränta på den allmänna 

kapitalmarknaden. Även Mark- och miljööverdomstolen har lagt ett 

markvärde på 167 433 480 kr till grund för sin bedömning men utgått 

från en högre långsiktig realränta och bestämt den årliga avgälden till 

5 023 004 kr.

Frågan i målet

Det är numera ostridigt att markvärdet är 167 433 480 kr. Med den 

utgångspunkten är frågan vilken avgäld som ska bestämmas för upplåtelsen 

av tomträtten.

Bestämmande av tomträttsavgäld

Staten eller en kommun kan upplåta tomträtt mot en årlig avgäld i 

pengar. Denna avgäld ska utgå med oförändrat belopp under bestämda 

tidsperioder, som regel avgäldsperioder på tio år. Tomträtten gäller för 

obestämd tid. 
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Väcker någon av parterna under näst sista året av avgäldsperioden 

talan om omprövning av avgälden, ska rätten enligt 13 kap. 11 § 

jordabalken bestämma avgälden för den kommande perioden. Detta ska 

göras på grundval av det värde marken har vid tiden för omprövningen. Vid 

bedömningen av markvärdet ska hänsyn tas till ändamålet med upplåtelsen 

och de närmare föreskrifter som ska tillämpas i fråga om fastighetens 

användning och bebyggelse. Om talan inte väcks och parterna inte heller 

inom den i paragrafen föreskrivna tiden avtalar om annan avgäld, fortsätter 

avgälden att utgå med samma belopp som förut. Bestämmelserna om hur 

avgälden får omprövas har till främsta syfte att för tomträttshavaren skapa 

trygghet i den framtida innebörden av tomträttsavtalets ekonomiska 

förpliktelser.

Utöver föreskriften i 13 kap. 11 § jordabalken finns det inte någon 

lagregel med anvisning om hur tomträttsavgälden ska bestämmas. När

parterna inte enas om avgälden, ankommer det alltså på domstolen att 

bestämma ett belopp som den bedömer vara skäligt i det specifika fallet 

utifrån det material som parterna lägger fram i målet.

Vid tomträttsupplåtelse för bostadsändamål ska skälighets-

bedömningen ta sin utgångspunkt i huvudsyftet med lagstiftningen, 

nämligen att främja en från samhällelig synpunkt önskvärd utveckling av 

bostadsförhållandena där enskilda kan ges tomtmark för bebyggelse men 

där samtidigt äganderätten till marken kan behållas och eventuell 

värdestegring stanna hos fastighetsägaren, dvs. i praktiken det allmänna. 

Eftersom det är domstol som vid oenighet avgör frågan om det skäliga i en 

begärd höjning av avgälden, har det ansetts inte finnas anledning att införa 

någon särskild regel i syfte att förhindra orimliga höjningar utan det 
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skyddet ligger i själva skälighetsbedömningen. (Se NJA II 1908 s. 165 f., 

prop. 1953:177 s. 66 f. och prop. 1967:90 s. 115 f. och 119.)   

Tomträttsinstitutet bygger på den principiella tanken att 

fastighetsägaren bör kompenseras för markvärdestegringen under den långa 

tid som tomträttsupplåtelsen kan förväntas bestå, samtidigt som också 

tomträttshavarens intresse av ekonomisk trygghet och förutsebarhet så långt 

som möjligt tillgodoses. Detta åstadkoms i första hand genom att värdet av 

den upplåtna marken ligger fast under avgäldsperioden men bestäms på nytt 

vid inledningen av varje ny period, då verkningarna av inflationen och 

utvecklingen av markpriserna i området kan beaktas. 

Avgäldsräntan, som utgår på oförändrad nivå under hela perioden, 

har i sin tur funktionen att för den tid som tomträttsupplåtelsen består ge i 

huvudsak motsvarande avkastning av den upplåtna marken som 

fastighetsägaren under samma tid skulle ha fått på grund av markinnehavet 

ifall tomträtt till marken inte hade upplåtits. På det sättet, och genom att ta 

hänsyn till triangeleffekten, kan fastighetsägaren även få del i den 

markvärdestegring som kan förväntas under den förestående perioden (se 

om triangeleffekten i bl.a. ”Muskotnöten” NJA 1988 s. 343).

Något krav på exakthet vid bedömningen av nivån på avgäldsräntan 

följer inte av lagen. Som framgår av tidigare avgöranden från Högsta 

domstolen är utgångspunkten att avgälden bör svara mot en skälig ränta på 

det uppskattade markvärdet. Det har ansetts naturligt att därför söka ledning 

i den avkastning som man kan räkna med för alternativa jämförbara 

kapitalplaceringar. Även om olika sätt förekommer är det i praktiken 

vanligt att avgäldsräntan bestäms med hjälp av den långsiktiga realräntan på 

den allmänna kapitalmarknaden. Mot bakgrund av tomträttsinstitutets 

särskilda karaktär tar jämförelsen då sikte på kapitalplaceringar som görs på 
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mycket lång sikt, minst 30 år. (Jfr bl.a. ”Beridarebanan” NJA 1986 s. 272, 

”Muskotnöten” och ”Lundafastigheterna” NJA 1990 s. 714.)

Den realränta som söks bör svara mot vad som långsiktigt kan 

förväntas bli ett förhållandevis stabilt läge. Det går alltså inte bara att 

tillämpa de vid omprövningen gällande marknadsnoteringarna på 

statsobligationer eller andra s.k. långa statspapper.

Att vägledning på detta sätt i och för sig kan sökas från den allmänna 

kapitalmarknaden rubbar inte det förhållandet att det är en skälighets-

bedömning som ska göras enligt 13 kap. 11 § jordabalken. Ytterst förutsätter 

lagstiftningen att domstolen gör en egen slutlig bedömning i det enskilda 

fallet av vad som är skälig avgäldsränta och avgäld, med en lämplig 

avvägning mellan fastighetsägarens och den enskilde tomträttshavarens 

intresse. Den bedömningen kan innefatta hänsynstagande till triangeleffekten 

men också intresset av att de boende inte drabbas av alltför drastiska 

kostnadsökningar. 

Bedömningen i detta fall

Bedömningen av vad som ska anses som en skälig avgäld ska utgå 

från det utredningsmaterial som målet innehåller. Som parterna har lagt upp 

sin talan ska avgäldsräntan i detta fall bestämmas med ledning av den 

långsiktiga realräntan på den allmänna kapitalmarknaden.  

Av utredningen framgår – främst av rapporter från Konjunkturinstitutet 

– att den långa realräntan på grund av internationell osäkerhet och strukturella 

samhällsförhållanden har haft en vikande trend under flera år, att realräntan 

sannolikt kommer att vara fortsatt låg i ett historiskt perspektiv flera år framåt 
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och att den därefter blir högre men ändå lägre än vad som har antagits tidigare. 

Enligt en tillgänglig långtidsprognos, som bygger på uppgifter från 

Konjunkturinstitutet och visar realräntan på tioåriga statsobligationer för 

tiden 1987–2060, ska räntan från en under många år skarpt fallande nivå åter 

gå upp mot en nivå på 1 procent omkring 2025 för att sedan mycket långsamt 

stiga och gå upp till lite över 2 procent först ungefär 2047 och därefter ligga 

på något över 2 procent fram till 2060.    

Den åberopade utredningen ger knappast underlag för några tydliga 

förutsägelser om ränteläget men ger ändå tillräckligt fog för slutsatsen att 

den långsiktiga realräntan på kapitalmarknaden kommer att ligga ganska 

stabilt på en lägre nivå än 2 procent under en stor del av den tid som är av 

betydelse för bestämmandet av avgälden. Sannolikheten talar för att en 

långsiktig realränta på fastighetsmarknaden i fråga om mark som antas ge 

en värdesäker avkastning inte avviker alltför mycket från den räntan. Vid 

bedömningen av skälig avgäldsränta bör vägledning alltså hämtas från 

denna uppskattning av den långsiktiga realräntan.

Med hänsyn tagen även till övriga omständigheter, främst det 

förhållandet att tomträtten avser bostadsändamål, framstår en avgäld som 

bygger på en avgäldsränta på 1,75 procent, med triangeleffekten beaktad, 

som rimlig för den aktuella perioden. Den årliga avgälden ska därmed 

skäligen bestämmas till 2 900 000 kr. 

Rättegångskostnader  

Vid denna utgång har bostadsrättsföreningen vunnit målet i sådan 

omfattning att fastighetsverket bör utge ersättning för ungefär hälften av 

föreningens rättegångskostnader. 
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Efter en prövning av skäligheten av yrkat belopp i mark- och 

miljödomstolen ska föreningen få ersättning av fastighetsverket med 

260 000 kr för ombudsarvode (inklusive mervärdesskatt), med 10 000 kr för 

eget arbete, med 75 000 kr för partssakkunnige (inklusive mervärdesskatt) 

och med 3 750 kr för utlägg (inklusive mervärdesskatt). I fråga om 

kostnader i Mark- och miljööverdomstolen ska föreningen få ersättning med 

skäliga 125 000 kr för ombudsarvode (inklusive mervärdesskatt). I Högsta 

domstolen ska ersättning utgå med skäligt bestämda 350 000 kr för 

ombudsarvode (inklusive mervärdesskatt), 60 000 kr för partssakkunnige 

(inklusive mervärdesskatt och utlägg) och 6 500 kr för utlägg (inklusive 

mervärdesskatt). 

__________

I avgörandet har deltagit justitieråden  

Föredragande har varit justitiesekreteraren 
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SVEA HOVRÄTT 
Mark- och miljööverdomstolen 
060007 

DOM 
2026-03-02 
Stockholm 

Mål nr 
F 9099-23 

Dok.Id 2312469
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid  
Box 2290 
103 17 Stockholm 

Birger Jarls Torg 16 08-561 670 00
08-561 675 50

måndag  fredag 
08:00 16:30 

E-post: svea.avd6@dom.se
www.svea.se

ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE 
Växjö tingsrätts, mark- och miljödomstolen, dom 2023-06-07 i mål nr F 4536-20 och 
F 4615-20, se bilaga A 

PARTER 

Klagande
Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden

Ombud:  och 

Motpart
Catena Slottshagen 2:1 AB

Ombud: 

SAKEN 
Omprövning av tomträttsavgäld för fastigheten i Norrköpings kommun 
___________________ 

MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLENS DOMSLUT 

1. Mark- och miljööverdomstolen fastställer mark- och miljödomstolens domslut.

2. Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden ska ersätta Catena Slottshagen 2:1 AB:s

rättegångskostnader i Mark- och miljööverdomstolen med 40 000 kr. Beloppet

avser ombudsarvode. Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden ska betala ränta på
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beloppet enligt 6 § räntelagen från dagen för Mark- och miljööverdomstolens dom 

till dess betalning sker. 

___________________ 
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLEN 

Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden (Tornstaden) har yrkat att Mark- och 

miljööverdomstolen ska ändra mark- och miljödomstolens dom på följande sätt. 

Fastställa den årliga tomträttsavgälden för fastigheten  i Norrköpings kommun 

för den avgäldsperiod som börjar den 1 oktober 2021 till 524 888 kr,

förplikta Catena Slottshagen 2:1 AB (Catena) att till Tornstaden utge förfallna

belopp som vid domens dag utgör skillnaden mellan ny avgäld och tidigare

utgående avgäld samt ränta på varje skillnadsbelopp från respektive förfallodag

enligt 5 § räntelagen från och med den 1 oktober 2021 till dess domen vunnit laga

kraft och enligt 6 § räntelagen för tiden därefter till dess betalning sker, samt

förplikta Catena att ersätta Tornstadens rättegångskostnad i mark- och

miljödomstolen.

Catena har motsatt sig att mark- och miljödomstolens dom ändras. 

Parterna har yrkat ersättning för rättegångskostnader i Mark- och miljööverdomstolen. 

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLEN 

Parterna har åberopat samma omständigheter och utvecklat sin talan på i huvudsak 

samma sätt som i mark- och miljödomstolen, dock med följande förtydliganden och 

tillägg. 
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Tornstaden 

Målet i sak 

Catena åberopade inledningsvis att avgäldsunderlaget uppgår till 10 miljoner kr. Under 

förberedelsen ändrade Catena grunden för sin talan och påstod i stället att avgälds-

underlaget uppgår till 12 113 000 kr, motsvarande ett genomsnittsvärde om 300 kr per 

kvadratmeter. Mark- och miljödomstolen har emellertid bedömt att avgäldsunderlaget 

uppgår till 10 094 000 kr, motsvarande ett genomsnittsvärde om 250 kr per kvadrat-

meter. Mark- och miljödomstolen har grundat domen på en omständighet som inte 

åberopats och som dessutom saknar stöd i utredningen. 

Av åberopad bevisning framgår att avgäldsunderlaget uppgår till 400 475 kr per 

kvadratmeter. Även Catenas sakkunniga gör bedömningen att markvärdet som 

utgångspunkt uppgår till 425 kr per kvadratmeter, men att avsaknaden av detaljplan 

medför att markvärdet är 10 20 procent lägre. Vidare har Catena påstått att markvärdet 

ska reduceras med ytterligare 10 20 procent eftersom tomträttsavtalet anger 

ändamålet godsterminal. Catenas sakkunnige redogör inte för några konkreta 

uppgifter eller underlag till stöd för detta. Det är Catena som har bevisbördan för dessa 

påståenden. Mot Tornstadens förnekande är dessa påståenden inte bevisade. Under alla 

förhållanden ska utgångsvärdet om 425 475 kr per kvadratmeter reduceras med som 

högst 20 procent, vilket ger ett avgäldsunderlag om 380 kr per kvadratmeter. Det 

framstår som att mark- och miljödomstolen, inom ramen för en felaktig skälighets-

uppskattning av avgäldsunderlaget, gjort ett schablonmässigt avdrag av okänd storlek. 

Det finns inte något utrymme för domstolen att göra en skälighetsbedömning avseende 

markvärdet eller det justerade avgäldsunderlaget. Det är den årliga avgälden som ska 

vara skälig. 

är kollega med Catenas rättegångsombud. Det är uppenbart att Catena, ombudet 

och har gemensamma intressen i saken. Hon är inte tillräckligt opartisk och 

oberoende, vilket medför att hennes sakkunnigutlåtanden ska ges ett lägre bevisvärde. 
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Den årliga avgälden för den föregående avgäldsperioden uppgick till 400 000 kr. Det 

får antas att den baserades på ett marknadsmässigt bedömt avgäldsunderlag samt en för 

tiden skälig avgäldsränta. Med en avgäldsränta om 3 procent inklusive triangeleffekt 

innebär det att avgäldsunderlaget uppgick till uppskattningsvis 330 kr per kvadrat-

meter. Ett avgäldsunderlag om 400 kr per kvadratmeter motsvarar en rimlig mark-

värdeökning om 21 procent över tio år. Mark- och miljödomstolens bedömning 

innebär att markvärdet ska ha minskat under föregående avgäldsperiod, vilket framstår 

som orimligt. 

Vad som utgör en skälig avkastning är en rättslig bedömning som rätten ska göra med 

utgångspunkt i de omständigheter som part i behörig ordning har åberopat. Det kan 

t.ex. vara storleken på den reala räntan på ett visst finansiellt instrument över viss tid. 

Det finns inte något utrymme för rätten att gå utanför den processuella ram som parter-

na tillskapat genom att rättshandla på ett visst sätt. Det är irrelevant vad rätten gjort för 

bedömning i ett annat mål på grundval av hur parterna valde att rättshandla under den 

rättegången och den utredning som rätten hade tillgång till vid det avgörandet.  

Parterna är överens om att utgångspunkten för en skälig avgäldsränta är den lång-

siktiga realräntan på den allmänna kapitalmarknaden. Tornstaden gör gällande att en 

sådan ränta, inklusive justering för triangeleffekt, uppgår till 3,25 procent. Storleken på 

avgäldsräntan är en bevisfråga. Tornstaden har åberopat två utredningar från 

Konjunkturinstitutet som visar att den långsiktiga långa realräntan uppgår till cirka 

3 procent. Catena har åberopat utredning avseende reala styrräntor på tio års sikt, vilket 

är ett för kortsiktigt perspektiv. Catenas inställning ändrades först efter att bolaget tog 

del av uppgifter från andra mål. Utan denna insikt hade Catena alltjämt varit av uppfat-

tningen att en avgäldsränta om 3 procent är skälig för en kommersiell tomträtt i det 

aktuella läget. Tillsammans med Catenas återkallade vitsordande ska det tillmätas 

betydelse i fråga om att en skälig avgäldsränta uppgår till 3,25 procent. 

Fördelning av rättegångskostnader i mark- och miljödomstolen 

Tornstaden har baserat sitt yrkande på en avgäldsränta om 3,25 procent. Inledningsvis 

gjorde Catena gällande en avgäldsränta om 3 procent. Förberedelsens fokus kom 
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därför att bli avgäldsunderlaget. Den 21 mars 2022 justerade Catena grunden för sin 

talan och gjorde i stället gällande en avgäldsränta om 2 procent. Den sena ändringen 

medförde att Tornstaden tvingades att vidta omfattande åtgärder avseende bevisning 

och kontakt med sakkunniga. Förberedelsen fortsatte med merarbete. Från Catenas 

sena taleändring har rättegångskostnaderna handlat om avgäldsräntan. Upparbetade 

rättegångskostnader under den tiden ska bäras av Catena, särskilt som Tornstaden fick 

närmast full framgång i fråga om storleken på avgäldsräntan. Rättegångskostnaderna 

under den perioden uppgår till cirka 140 000 kr. 

Catena 

Målet i sak 

Utgångspunkterna för Mark- och miljööverdomstolens bestämmande av tomträtts-

avgälden är ett markvärde om 10 094 000 kr i enlighet med mark- och miljö-

domstolens bedömning och en avgäldsränta om 2 procent i enlighet med gällande 

praxis och Högsta domstolens avgörande den 24 maj 2025 i mål nr T 3706-25. 

Enligt 13 kap. 11 § jordabalken är det markens värde vid regleringstidpunkten enligt 

rättens bedömning som ska ligga till grund för avgäldens bestämmande. Rätten är 

bunden av parternas avgäldsyrkanden som ram för processen, men obunden av 

parternas egna ståndpunkter i fråga om markvärde och ränta.  

Catenas inställning till det i målet föreliggande ortsprismaterialet framgår av Catenas 

tekniska biträde promemorior. Markvärdet är inget som låter sig bevisas, någon 

exakthet finns inte. Det är alltid en fråga om rättens bedömning med bas i det 

underlagsmaterial som parterna lägger fram. Det saknar betydelse om det bedömda 

markvärdet benämns som skäligt eller inte. Mark- och miljödomstolen har noggrant 

analyserat underlagsmaterialet och övervägt omständigheterna. Tornstadens 

formalistiska anmärkningar mot mark- och miljödomstolens hantering av markvärde-

frågan saknar relevans. 
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Fördelning av rättegångskostnader i mark- och miljödomstolen 

Tornstaden anmärker på att Catena under målets förberedelse i mark- och miljö-

domstolen skiftade inställning i fråga om avgäldsränta. Det berodde på att Catena 

anpassade sin inställning till vid tiden gällande domstolspraxis, vilket är självklart. 

HANDLÄGGNINGEN I MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLEN 

Målet har under perioden 20 oktober 2023 1 september 2025 varit vilandeförklarat i 

avvaktan på Högsta domstolens avgörande Smyrna  (NJA 2025 s. 399). 

Mark- och miljööverdomstolen har med stöd av 50 kap. 13 § andra stycket 

rättegångsbalken avgjort målet utan huvudförhandling. Utredningen har varit 

densamma som i mark- och miljödomstolen, med det undantaget att Catena har hänfört 

sig till det ovan nämnda avgörandet  i fråga om avgäldsräntan. 

MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLENS DOMSKÄL 

Utgångspunkter för prövningen 

Mark- och miljödomstolen har funnit att en skälig årlig tomträttsavgäld för 

avgäldsperioden som inleddes den 1 oktober 2021 uppgår till 302 820 kr med en 

tillämpning av ett markvärde om 10 094 000 kr (250 kr per kvadratmeter) och en 

avgäldsränta om 3 procent. 

Tornstaden har gjort gällande att mark- och miljödomstolen har grundat domen på en 

omständighet som inte har åberopats av Catena, eftersom Catena i ett yttrande den 

16 mars 2022 justerade sin talan och gjorde gällande ett markvärde om 12 113 000 kr 

och en avgäldsränta om 2 procent. Av handlingarna i mark- och miljödomstolen 

framgår att en sammanställning med parternas yrkanden och grunder skickades till 

parternas ombud den 5 april 2023. I den sammanställningen angavs att Catena gjorde 

gällande ett markvärde om 10 000 000 kr. Ingen av parterna har invänt mot mark- och 

miljödomstolens sammanställning som domstolen sedan utgick ifrån när målet 
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avgjordes. Under dessa omständigheter anser Mark- och miljööverdomstolen att vad 

Tornstaden har anfört om mark- och miljödomstolens handläggning och avgörande av 

målet inte innefattar ett sådant rättegångsfel att det finns skäl att undanröja mark- och 

miljödomstolens dom och återförvisa målet dit. Det har heller inte begärts av 

Tornstaden. 

Tornstaden har överklagat mark- och miljödomstolens dom och yrkat att den årliga 

avgälden ska fastställas till 524 888 kr. Ramen för Mark- och miljööverdomstolens 

prövning är således vad mark- och miljödomstolen har funnit utgör en skälig 

avgäldsränta och vad Tornstaden har yrkat (302 820 kr 524 888 kr). 

Mark- och 

miljööverdomstolen först frågan om vilken avgäldsränta som ska tillämpas och går 

därefter vidare och prövar markvärdet. 

Avgäldsränta 

Parterna är överens om att avgäldsräntan ska bestämmas med stöd av den långsiktiga 

realräntan på den allmänna kapitalmarknaden. Högsta domstolen har i avgörandet 

funnit att den långsiktiga realräntan på kapitalmarknaden kommer att ligga 

ganska stabilt på en lägre nivå än 2 procent från och med den 1 oktober 2021. 

Sannolikheten talar vidare, enligt Högsta domstolen, för att en långsiktig realränta på 

fastighetsmarknaden i fråga om mark som antas ge en värdesäker avkastning inte 

avviker alltför mycket från den nivån. Vid en bedömning av skälig avgäldsränta bör 

vägledning därför hämtas från den uppskattningen av den långsiktiga realräntan. Med 

hänsyn till främst det förhållandet att tomträtten i det fallet avsåg bostadsändamål fann 

Högsta domstolen att en avgäld som byggde på en avgäldsränta om 1,75 procent, med 

triangeleffekten beaktad, framstod som rimlig. 

Tornstaden har åberopat bevisning, i form av rapporter och ett yttrande från 

Konjunkturinstitutet, till styrkande av att den långsiktiga långa realräntan på den 

allmänna kapitalmarknaden uppgår till i vart fall 3 procent. Noteras kan att denna 

bevisning är daterad 2012 och 2013, dvs. långt innan Högsta domstolens avgörande 

734



Sid 9 
SVEA HOVRÄTT DOM F 9099-23 
Mark- och miljööverdomstolen 

som redogörs för ovan. Tornstaden har argumenterat för att frågan om skälig avgäld 

ska utgå ifrån utredningsmaterialet i målet och att Mark- och miljööverdomstolen i sin 

bedömning endast ska beakta vad respektive part har åberopat som bevisning. 

I ett mål om omprövning av tomträttsavgäld enligt 13 kap. 11 § andra stycket 

jordabalken ska rättegångsbalkens bestämmelser om tvistemål tillämpas. Som utgångs-

punkt gäller  mot bakgrund av parternas möjlighet att avtala om avgälden  att målet 

ska handläggas som ett dispositivt tvistemål. Med detta följer bl.a. att en domstol är 

bunden av parternas åberopanden i fråga om vilken avgäldsränta som ska tillämpas och 

att avgäldsräntan inte får bestämmas utifrån ett material som inte åberopats av parterna 

och som parterna inte fått tillfälle att yttra sig över. (Jfr NJA 2013 s. 455.) 

Mark- och miljööverdomstolen har i tidigare avgöranden uttalat att avgäldsräntan bör 

präglas av en betydande stabilitet och att det ytterst är fråga om en skälighets-

bedömning. Det finns endast anledning att frångå en procentsats som kommit att bli 

praxis om bedömning av ny avgäldsränta kan göras med betydande säkerhet eller om 

avgäldsräntan kan bedömas avvika stort från den praxis som tidigare gällt (jfr Mark- 

och miljööverdomstolens dom den 24 april 2023 i mål nr F 15058-21). Mark- och 

någon ändring i detta avseende har varit avsedd. I avgörandet har Högsta domstolen 

bestämt en ny praxis vad gäller avgäldsräntans storlek med stöd av samtida underlag 

från bl.a. Konjunkturinstitutet. Avgörandet är inte begränsat till tomträttsupplåtelser 

för bostadsändamål. Catena har åberopat denna praxis till stöd för att avgäldsräntan i 

förevarande fall ska vara 2 procent och Tornstaden har fått möjlighet att yttra sig över 

Högsta domstolens avgörande och bedömningar. För att avvika från den avgäldsränta 

som Högsta domstolen har bestämt i avgörandet  bör det framöver krävas 

övertygande bevisning om varför avgäldsräntan ska bedömas på något annat sätt. 

Någon sådan bevisning har inte Tornstaden åberopat. Avgäldsräntan ska därför som 

Catena har gjort gällande uppgå till 2 procent, med triangeleffekten beaktad. 
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Markvärde 

Vid en tillämpning av en avgäldsränta om 2 procent måste Mark- och miljööver-

domstolen finna att markvärdet överstiger 15 141 000 kr (375 kr per kvadratmeter) för 

att mark- och miljödomstolens dom ska ändras (0,02 * 15 141 000 kr = 302 820 kr). 

Tornstaden har med hänvisning till värderingar utförda av Forum Fastighetsekonomi 

AB gjort gällande att markvärdet uppgår till 400 475 kr per kvadratmeter (totalt 

16 150 400 19 178 600 kr). 

Som framgår av mark- och miljödomstolens dom ska avgälden bedömas utifrån 

markvärdet, med beaktande av ändamålet med tomträttsupplåtelsen och de närmare 

föreskrifter som ska tillämpas i fråga om fastighetens användning och bebyggelse. I 

första hand ska markvärdet fastställas utifrån ortsprismetoden, dvs. genom en jäm-

förelse med priser vid genomförda överlåtelser eller upplåtelser på fastighets-

marknaden. Tornstaden har till stöd för sitt påstående om markvärdet åberopat ett antal 

jämförelseobjekt inom Norrköpings kommun med transaktioner under perioden 2019

2021. Flera av de redovisade jämförelseobjekten är väsentligen mindre än fastigheten 

och sammanställningen visar i huvudsak en spretig prisbild.  

Under 2021 sålde Norrköpings kommun industrifastigheterna  och  till ett pris om 

425 kr per kvadratmeter. Fastigheterna är drygt 24 000 respektive drygt 13 000 

kvadratmeter stora och ligger i området Kungsängen. Parternas sakkunniga är överens 

om att dessa försäljningar utgör de mest relevanta jämförelseobjekten. De är vidare 

överens om att fastigheternas respektive läge är jämförbara. Mark- och 

miljööverdomstolen ser ingen anledning att ifrågasätta vad parternas sakkunniga har 

anfört i den delen.  

Frågan är om markvärdet för fastigheten ska bestämmas med utgångspunkt i ett 

kvadratmeterpris som motsvarar jämförelseobjektens eller om det finns några 

värdehöjande eller värdesänkande förhållanden som ger skäl att avvika från detta. 
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Tornstadens sakkunniga har inte anfört några omständigheter som medför att det 

finns skäl att avseende fastigheten beräkna markvärdet utifrån ett högre 

kvadratmeterpris än jämförelseobjektens. Catena har å sin sida gjort gällande två 

värdesänkande omständigheter, att fastigheten , till skillnad från jämförelseobjekten, 

inte omfattas av en detaljplan och att användningsområdet begränsas av att 

tomträttsavtalet särskilt anger att fastigheten ska nyttjas som godsterminal. Enligt 

Catenas sakkunniga medför dessa omständigheter att markvärdet i relation till 

jämförelseobjekten ska reduceras med 20 40 procent.  

Enligt punkten 3 i det mellan parterna alltjämt gällande tomträttsavtalet anges att 

fastigheten ska nyttjas för godsterminal. Vid en användning av fastigheten för 

annat ändamål måste fastighetsägarens medgivande inhämtas. Denna begränsning av 

fastighetens användningsområde måste enligt Mark- och miljööverdomstolen beaktas 

på ett sådant sätt att markvärdet för fastigheten är lägre än markvärdet för en 

fastighet som är jämförbar vad gäller läge m.m. men som saknar motsvarande 

begränsning. Hur en sådan begränsning påverkar markvärdet i det enskilda fallet får 

uppskattas utifrån utredningen i målet. I detta fall får den för prövningsfastigheten 

begränsade markanvändning sättas i relation till jämförelseobjektens mer flexibla 

markanvändning som, såvitt framkommit i målet, avser industri utan särskild 

begränsning. Utredningen i målet visar enligt Mark- och miljööverdomstolen att 

markvärdet för prövningsfastigheten är väsentligen högre än 250 kr per kvadratmeter 

som mark- och miljödomstolen har funnit, dock inte så pass högt att det överstiger 

375 kr per kvadratmeter, vilket som ovan nämnts är en förutsättning för att mark- och 

miljödomstolens dom ska ändras. Tornstadens överklagande ska därför avslås och 

mark- och miljödomstolens domslut fastställas.  

Rättegångskostnader 

Det saknas skäl att på de av Tornstaden anförda skälen ändra mark- och 

miljödomstolens beslut om fördelningen av rättegångskostnaderna där. 

I Mark- och miljööverdomstolen är Tornstaden tappande part och ska ersätta Catena 

för bolagets rättegångskostnader. Det yrkade beloppet om 40 000 kr är skäligt. 
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HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga B 

Överklagande senast 2026-03-30  

I avgörandet har deltagit hovrättsråden , 

tekniska rådet  samt , 

referent. 

Föredragande har varit  
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Sid 1 (20) 

VÄXJÖ TINGSRÄTT 
Mark- och miljödomstolen 

DOM 
2023-06-07 
meddelad i 
Växjö 

Mål nr F 4536-20 
F 4615-20 

Dok.Id 621370 
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid 

Box 81 
351 03 Växjö 

Kungsgatan 8 0470-560 100 måndag  fredag 
08:00 16:00 E-post: mmd.vaxjo@dom.se

www.domstol.se/vaxjo-tingsratt

PARTER 

Kärande (Mål nr F 4536-20), svarande

Catena Slottshagen 2:1 AB

Ombud: 

Svarande, kärande (Mål nr F 4615-20)
Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden 

Ombud: 

Ombud: 

SAKEN 
Omprövning av tomträttsavgäld för fastigheten , Norrköpings kommun 

_____________ 

DOMSLUT 

1. Mark- och miljödomstolen fastställer den årliga avgälden för tomträtten till

fastigheten Norrköping för den avgäldsperiod som började löpa den 1 

oktober 2021 till 30 september 2031 till 302 820 kr.
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2. Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden ska till Catena Slottshagen 2:1 AB 

återbetala ett belopp motsvarande mellanskillnaden mellan de avgifter för 

tomtgäld som domstolen fastställer och tidigare gällande avgäld, jämte på 

beloppet belöpande ränta enligt 5 § räntelagen (1975:635) på varje skillnads-

belopp från respektive förfallodag till dess betalning sker. 

3. Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden ska ersätta Catena Slottshagen 2:1 

AB för rättegångskostnader med 123 000 kr jämte ränta på beloppet enligt 

6 § räntelagen från dagen för denna dom tills betalning sker. 

_____________ 
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BAKGRUND

Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden (Tornstaden) äger fastigheten  i 

Norrköpings kommun. Fastigheten är upplåten med tomträtt till Catena Slottshagen 

2:1 AB (Catena). För upplåtelsen gäller ett tomträttsavtal sedan den 

1 oktober 1971. Tomträttshavaren äger att under näst sista året av löpande avgälds-

period väcka talan mot fastighetsägaren angående omprövning av avgälden för 

kommande period. Avgäldsperioden löper ut den 30 september 2021. Då gällande 

avgäld uppgår till 400 000 kr per år. För avgäldsregleringen gäller tidsperioder om 

tio år. 

YRKANDEN OCH INSTÄLLNING  

Catena har yrkat att den årliga avgälden för den period som börjar löpa den 

1 oktober 2021 skall fastställas till 300 000 kr. Vidare har Catena yrkat att mark- 

och miljödomstolen ska förplikta Tornstaden att återbetala ett belopp motsvarande 

mellanskillnaden mellan de avgifter för tomtgäld som domstolen fastställer och 

tidigare gällande avgäld. På beloppet har yrkats ränta enligt 5 § räntelagen från 

respektive avgifts förfallodag till dess betalning sker. Dessutom har yrkats 

ersättning för rättegångskostnader med ett belopp om 123 000 kr, varav 68 000 kr 

avser ombudsarvode.  

Tornstaden har yrkat att mark- och miljödomstolen fastställer den årliga avgälden 

för fastigheten för den period som börjar löpa den 1 oktober 2021 till 524 888 kr 

samt förpliktar Catena att till Tornstaden utge förfallna belopp som vid domens dag 

utgör skillnad mellan avgäld och tidigare utgående avgäld samt ränta på varje 

skillnadsbelopp från respektive förfallodag enligt 5 § räntelagen från och med den 

1 oktober 2021 till dess domen vunnit laga kraft och enligt 6 § räntelagen för tiden 

därefter till dess betalning sker. Dessutom har yrkats ersättning för rättegångs-

kostnader med ett belopp om 254 000 kr, varav 232 900 kr avser ombudsarvode och 

21 100 kr avser kostnader för anskaffning av bevisning.  
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Tornstaden har bestritt yrkandet om sänkning av tomträttsavgälden och har ingen 

uppfattning avseende Catenas återbetalningsyrkande. Sättet att beräkna ränta 

vitsordas. 

Catena har bestritt yrkandet om höjning av tomträttsavgälden. Catena har överlåtit 

åt mark- och miljödomstolen att pröva skäligheten i Tornstadens kostnadsyrkande.  

GRUND OCH UTVECKLING AV TALAN 

Catena  

Yrkandet grundas på ett markvärde om 10 miljoner kr samt en avgäldsränta om två 

procent. Tomten är inte detaljplanelagd. Tomten ska enligt tomträttskontraktet 

nyttjas för godsterminal. Marknadsvärdet för fastigheten i hypotetiskt skick vid 

regleringstidpunkten uppgår till högst 10 miljoner kr baserat på vad 

civilingenjören  kommit fram till i sina tre i målet ingivna promemorior. En 

avgäldsränta om två procent framstår som naturlig. Inställning till avgäldsräntan 

baseras på en långsiktig realränta om 2,75 procent justerad för triangeleffekt med 

faktorn 1,086 på basis av en årlig inflation om två procent. Utgångspunkten för 

denna praxis är Tomträtts- och arrendeutredningens delbetänkande i oktober 2012 

(SOU 2012:71), vari den långsiktiga realräntan anges till 2,75 procent på grundval 

av bedömningar av Konjunkturinstitutet på uppdrag av utredningen. Vidare 

hänvisas till mark- och miljödomstolens dom den 25 november 2021 i mål nr 

F 6567 20. Utgångspunkten för Catenas inställning är NJA 1986 s. 272 och 

domstolarnas senare bedömningar av räntenivån. Detta märks i Mark- och 

miljööverdomstolens dom den 22 december 2017 i mål nr F 9187 17 där 

avgäldsräntan fastställdes till tre procent på basis av Konjunkturinstitutets utlåtande 

om realräntan inom ramen för SOU 2012:71. I Konjunkturinstitutets senare 

rapporter för mars 2017 och december 2019 redovisar institutet räntebedömningar 

som talar för en fortsatt vikande räntetrend. Konjunkturinstitutets senare rapporter 

ger därför fog för en lägre avgäldsränta än vad som tidigare tillämpats av 

domstolarna inom ramen för Högsta domstolens praxis. Detta har mark- och 

miljödomstolen konstaterat i dom den 25 november 2021 i mål nr F 6567 20. Till 
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stöd för att avgäldsräntan uppgår till två procent åberopas även mark- och 

miljödomstolens dom 2022-03-14 i mål nr F 2993 21.  

Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden 

Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden har låtit Forum Fastighetsekonomi AB 

(Forum) utföra en värdering som visar att markvärdet, per den 27 augusti 2020, för 

fastigheten uppgår till mellan 375 och 425 kr per kvadratmeter. Enligt uppgift från 

fastighetsregistrets allmänna del omfattar fastigheten totalt 40 376 kvadratmeter, 

vilket ger ett totalt markvärde om 16 150 400 kr (40 376 * 400). Avgälden ska 

motsvara en skälig ränta (avgäldsränta) på markvärdet vid omregleringstidpunkten. 

Forum har även upprättat ett kompletterande yttrande till detta utlåtande. I yttrandet 

kommenterar Forum Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB:s PM från den 30 

oktober 2020. Härutöver flyttas värdetidpunkten fram och värderingsunderlaget 

kompletteras med ytterligare omständigheter till stöd för att det genomsnittliga 

markvärdet för uppgår till minst de 400 kronor per kvadratmeter som utgör 

grunden för den av Tornstaden yrkade avgälden i mål F 4615 20. Någon negativ 

värdeutveckling fram till och med regleringstidpunkten kan inte heller konstateras 

eller ens förväntas. Avgälden ska motsvara en skälig ränta 

(avgäldsränta) på markvärdet vid omregleringstidpunkten. Avgäldsräntan ska i sin 

tur bestämmas så att den svarar mot en skälig avkastning på det uppskattade 

avgäldsunderlaget. Av praxis framgår att en skälig avkastning på markvärdet 

uppgår till en summa mellan 3 och 3,5 procent inklusive justering för s.k. 

triangeleffekt. Med en avgäldsränta om 3,25 procent beräknas den årliga 

tomträttsavgälden för den kommande avgäldsperioden till 524 888 kronor 

(16 150 400 * 0,0325). Sammanfattningsvis ska den årliga tomträttsavgälden inte 

sänkas; den ska i stället höjas i enlighet med Tornstadens yrkande mål F 4615 20. 

Beträffande fastigheten spekulerar tomträttshavaren kring vad det har haft för 

betydelse att förvärvet avsåg del av fastighet som genom fastighetsreglering 

överfördes till den befintliga industrifastigheten . Tornstaden kan bara konstatera 

att det inte finns någon utredning som stödjer påståendet om att köpeskillingen inte 

motsvarade marknadsvärdet. Vad gäller  kan konstateras att köpeskillingen för 

aktierna i ett fastighetsägande bolag regelmässigt 
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understiger det underliggande fastighetsvärdet. Det är ytterst sällan som det 

fastighetsägande bolaget inte har några skulder samtidigt som förvärvet härutöver 

omfattar likvida medel (kassa och bank); ingen vill köpa pengar för pengar. 

omfattas ej av detaljplan. Att det saknas detaljplan är utan betydelse i det här fallet 

eftersom förväntningsvärdena följer dess läge bland övrig industrimark samt det 

faktum att fastigheten redan är exploaterad för just industriändamål. Snarare kan 

frånvaron av planbestämmelser anses värdehöjande eftersom det inte finns vare sig 

användnings-, egenskaps- eller administrativa bestämmelser som begränsar 

markens utnyttjande. Villkor i tomträttsavtalet saknar i sin tur betydelse för 

bestämningen av avgäldsunderlaget/markvärdet. Regleringsobjektets storlek kan 

inte heller tillmätas någon egentlig betydelse. Avsaknaden av 

egenskapsbestämmelser avseende till exempel fastighetsstorlek, utnyttjandegrad 

och fastighetsindelning innebär att  utan hinder kan uppdelas i mindre 

registerenheter. Beträffande mark inom Kungsängens industriområde, vilken får 

anses lägesmässigt jämförbar med mark inom , kan noteras att överlåtelser har 

skett under 2021 för en köpeskilling om 425 kronor per kvadratmeter 

fastighetsarea. Forum bedömer att , genom dess närhet till bra vägnät och järnväg, 

har ett bättre läge jämfört med de allra flesta markköp som redovisas i Forums 

kompletterande yttrande. Detta talar i sin tur för att markvärdet för är högre än 

425 kronor per kvadratmeter. Det betonas att de uttalanden Forum har gjort i 

utlåtandena avseende redovisade köpeskillingar ofta har sin grund i optionsavtal 

tecknade långt innan överlåtelse sker. Det kan därmed antas att redovisade 

köpeskillingar understiger det markvärde som gäller vid tidpunkten för respektive 

överlåtelse och därmed den i målet relevanta regleringstidpunkten.  

Förberedelsen av dessa mål har pågått sedan oktober 2020. Catena har under 

förberedelsen av målen länge uppgett att den skäliga avgäldsräntan låg mellan 3,0 

och 3,25 procent. Nu gör Catena gällande att den skäliga avgäldsräntan uppgår till 

2,0 procent. Detta förfarande utgör försumlig processföring och medför ökade 

processkostnader, vilket medför rättegångskostnadsansvar enligt 18 kap. 6 § 

rättegångsbalken. 
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Avseende värdeutlåtande anförs följande. Stockholmsbryggan 

Fastighetsekonomi AB ägs av sina medarbetare, där både  och  arbetar. 

Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB har ett gemensamt intresse av 

framgång i denna tvist. Framgång i denna tvist skulle antagligen medföra fördelar 

för såväl som för Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB i form av 

exempelvis fler uppdrag. I detta fall har Catena uppdragit åt  kollega vid 

Stockholmsbryggan att bedöma markvärdet för fastigheten . ,  och 

Catena har därmed samma intresse i den här saken det vill säga att argumentera 

för ett så lågt markvärde som möjligt. intresse för Catenas framgång står i ett 

direkt motsatsförhållande till intresset att göra en objektiv bedömning av 

markvärdet för fastigheten . I vart fall en del av  verksamhet består i att åta sig 

uppdrag som ombud för tomträttshavare vid avgäldstvister. En del av hennes 

verksamhet består alltså i att företräda tomträttshavare vars inställning  som 

utgångspunkt får antas vara att erhålla en så låg avgäld som möjligt. 

kommersiella verksamhet främjas av att i rättsliga sammanhang åstadkomma så 

låga markvärden som möjligt. Sammantaget bör mark- och miljödomstolen utgå 

från att utlåtanden egentligen inte är sakkunnigutlåtanden. 

Inledningsvis under förberedelsen var parterna överens om att en skälig avgälds-

ränta uppgår till 3,0  3,25 procent. I praktiken innebar det att Catena vitsordade 

att en skälig avgäldsränta uppgår till tre procent. Catenas vitsordande innebar i sin 

tur att Catena erkände att omständigheterna är sådana att en skälig avgäldsränta 

uppgår till i vart fall tre procent. Catenas tidigare vitsordande respektive 

erkännanden ska beaktas vid mark- och miljödomstolens bedömning av avgälds-

räntan. I NJA 1986 s. 272 sökte Högsta domstolen ledning i den långsiktiga 

realräntan och bestämde avgäldsräntan med utgångspunkt från bedömningen att 

realräntan på den allmänna kapitalmarknaden uppgick till i storleksordningen tre 

procent. I NJA 1990 s. 714 uttalades att avgäldsräntan ska bestämmas med ledning 

av den långsiktiga realräntan på den allmänna kapitalmarknaden med ett tids-

perspektiv på minst 30 år. Konjunkturinstitutet har i två rapporter från 2012 gjort 

en 
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bedömning av den långsiktiga realräntan på den allmänna kapitalmarknaden. Härtill 

lämnade Konjunkturinstitutet den 31 januari 2013 ett yttrande till Tomträtts- och 

arrendeutredningen. Bedömningen från Konjunkturinstitutet var att den långsiktiga 

realräntan på en svensk 10-årig statsobligation uppgår till 2,4 - 3,0 procent. 

Samtidigt konstaterades att räntan på en 30-årig statsobligation normalt ligger något 

högre än räntan på en 10-årig statsobligation. Skillnaden mellan räntorna på en 30-

årig och en 10-årig statsobligation bedömdes till 0,2 - 0,4 procent. I rapporten anger 

Konjunkturinstitutet vidare att 

"[f]ör närvarande är det globala sparandet högt och förväntas vara fortsatt högt de 

närmaste åren, vilket medför att realräntorna i världsekonomin troligen kommer att 

fortsatt vara lägre än det långsiktiga genomsnittet ett antal år framåt." 

samt att 

"den internationella utvecklingen [bidrar] till att hålla nere realräntorna de 

kommande åren. Men då skuldsättningen minskat till hållbara nivåer i OECD-

länderna och hushåll samt företag i tillväxtländerna givits förutsättningar att minska 

sitt sparande går de globala räntorna mot sin långsiktiga nivå." 

Det talas alltså om vid den tidpunkten låga realräntor som också fortsättningsvis 

bedömdes vara låga. Det är emellertid den långsiktiga realräntan som eftersöks och 

som framgår av rapporterna bedömdes den långsiktiga realräntan på en svensk 30-

årig statsobligation uppgå till i vart fall 2,6 till 3,2 procent. Det gäller alltså att inte 

låta bedömningen av en skälig avgäldsränta påverkas av tillfälligt sjunkande 

räntetrender, kortsiktiga realräntor eller rena ögonblicksbilder. Tornstaden kan 

vidare konstatera dels att den nominella styrräntan är på en betydligt högre nivå än 

vad Konjunkturinstitutet bedömde, dels att prognosen är att Riksbanken kommer 

besluta om ytterligare höjningar av den nominella styrräntan. Härutöver har det 

sedan upprättandet av rapporterna inträffat omständigheter som medfört att dessa är 

obsoleta, här avses exempelvis pandemin och kriget i Ukraina. I den delen kan 

exempelvis hänvisas till den senaste tidens utveckling av konsumentprisindex. 
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Enligt Tornstaden talar detta för att den genomsnittliga långsiktiga realräntan på den 

allmänna kapitalmarknaden uppgår till i vart fall tre procent i enlighet med tidigare 

praxis samt Konjunkturinstitutets bedömning. 

Avgäldsräntan för avgäldsperioder om tio år har även i ett flertal avgöranden från 

Mark- och miljööverdomstolen fastställts till tre procent inklusive kompensation för 

den s.k. triangeleffekten (se bland annat domar av den 3 april 2014 i mål F 6747

13, av den 3 juli 2015 i mål F 472-15, av den 22 december 2017 i mål F 9187-16 

och av den 25 januari 2019 i mål F 8273-17). Som framhållits ovan ska inte heller 

tillfälligt sjunkande räntetrender eller kortsiktiga realräntor beaktas. Oaktat kan 

emellertid konstateras att den på senare tid sjunkande räntetrenden har brutits 

genom att Riksbanken höjt styrräntan till en nivå som idag är tre procent. En 

avgäldsränta om tre procent har även på senare tid återkommande bekräftats i 

underrättsavgöranden, se exempelvis avgöranden från mark- och miljödomstolen 

vid Växjö tingsrätt i mål nr F 6452 21 och F 6564 21 samt från mark- och 

miljödomstolen vid Vänersborgs tingsrätt i mål nr F 5284 21 och F 5386 21. 

Mot bakgrund av det ovanstående finns det inte skäl att frångå den praxis vad gäller 

avgäldsräntan som utvecklats i bland annat ovan nämnda avgöranden. En skälig 

avgäldsränta jämte justering för den s.k. triangeleffekten uppgår därmed till i vart 

fall tre procent. 

BEVISNING 

Catena har åberopat följande skriftliga bevisning. 

Konjunkturinstitutets rapport "Konjunkturläget mars 2017". I rapporten görs bl.a. en 

ny lägre bedömning för realräntor på tio års sikt. 

Konjunkturinstitutets rapport "Konjunkturläget december 2019". I rapporten görs 

bedömningen att faktiska realräntor bl.a. i Sverige och euroområdet stiger framöver. 
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Konjunkturinstitutet reviderar i rapporten ner neutrala realräntan om tio år för USA, 

även för Sverige och övriga KIX6-länder revideras reala räntenivåer ner. 

Rapporterna åberopas till styrkande av att skälig avgäldsränta bör bedömas till två 

procent i överensstämmelse med de överväganden som mark- och miljödomstolen i 

Nacka har gjort i dom 2021-11-25 i mål nr F 6567-20. 

Såvitt gäller avgäldsunderlaget åberopas följande tre promemorior av civilingen-

jören . 

I PM den 30 oktober 2020 har  (Stockholmsbryggan Fastighetsekonomis AB) 

uppgett sammanfattningsvis följande. Av de av Forum Fastighetsekonomi 

redovisade köpen är två inte representativa, då köparna är dotterbolag till bank som 

hade kreditengagemang i säljande bolaget som sattes i konkurs i samband med 

köpet. Om fastigheterna exkluderas blir genomsnittspriset lägre. Om försäljningar 

från kommunen inte skulle ske till marknadsvärdet skulle några objekt säljas vidare 

för högre pris, men exempel visar att så inte är fallet. Det redovisade 

ortsprismaterialet ligger i intervallet 160-300 kr/kvm. Med hänsyn till läget, bl.a. 

nära centrala staden, anser Forum att markvärdet för regleringsobjektet är högre än 

för flertalet jämförelseköp. Hennes uppfattning är att närhet till city inte är 

avgörande för en industritomt. Flera av jämförelseobjekten har liknande läge i 

förhållande till bra vägnät. Markvärdet för bedöms ligga kring 250 kr/kvm (i 

intervallet 225-275 kr/kvm). 

I PM den 24 mars 2021 har uppgett sammanfattningsvis följande. I Forums 

värdeutlåtande den 27 augusti 2020 hänvisas till köp, som inte visats skett under 

marknadsvärdet ( ), med faktorer som kan ha påverkat priset i positiv riktning 

(bl.a.  och ), som överlåtits i bolag vilket innebär att det kan finnas okända 

faktorer ( ) samt som avser begärda/önskade priser. Regleringsobjektet ligger 

utanför detaljplanerat område. Marknadsvärdet för en tomt som inte omfattas av 

detaljplan är självklart avsevärt lägre än för en inom detaljplanerat område. Enligt 

tomträttsavtalet får fastigheten 
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användas för godsterminal, vilket är en mycket snäv användningsbestämmelse. 

Eftersom fastigheten inte får nyttjas i strid med avtalet har detta en direkt påverkan 

på marknadsvärdet. Det ortsprismaterial som har förts fram avser normala industri-

tomter utan så långt gående inskränkning av fastighetens användningsområde. 

Regleringsobjektet är betydligt större än en normal industritomt, då stora tomter 

ofta betingar ett lägre pris per kvm än små tomter. Regleringsobjektet får endast 

användas som godsterminal, antalet köpare som efterfrågar tomter för detta mycket 

specifika ändamål bedöms vara strakt begränsat, vilket verkar värdesänkande. 

I PM den 16 mars 2022 har uppgett bl.a. följande. Mark med begränsat 

användningsområde har ett betydligt lägre marknadsvärde än normal industrimark 

(se NJA 2002 s. 45, där marken endast fick användas som 

upplag/uppställning). Regleringsobjektet får dock bebyggas, varför reduceringen 

uppskattas till ca 10-20 procent. Enligt kommunens översiktsplan ligger 

Regleringsobjektet inom område som 

markvärdet med i vart fall 10-20 procent. Under 2021 har Norrköpings kommun 

sålt ett par tomter i Kungsängen för 425 kr/kvm. Läget bedöms vara jämförbart om 

området hade varit detaljplanelagt. Vid värdebedömningen måste dock beaktas att 

regleringsobjektet ligger utanför detaljplanelagt område och endast får användas för 

godsterminal. Detta bedöms reducera markvärdet med sammanlagt 20-40 procent, 

vilket ger ett markvärde i intervallet 255-340 kr/kvm. Sammantaget bedöms 

markvärdet vid regleringstidpunkten den 1 oktober 2021 till 300 kr/kvm, vilket ger 

ett totalt markvärde om 12 113 000 kr. 

Tornstaden har åberopat följande skriftliga bevisning. 

Yttrande från Forum Fastighetsekonomi AB den 27 augusti 2020. I yttrandet har 

civilingenjören  redovisat nio köp av industrimark inom Norrköpings kommun 

2017-2020 samt uppgett bl.a. följande. Köpen har gjorts på genomsnittliga 

köpeskillingar mellan 176 och 1 295 kr/kvm och med ett genomsnitt om 

396 kr/kvm. Exkluderas en fastighet som sticker ut uppgår snittet till 283 kr/kvm. 
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Vid jämförelse med de allra flesta markköp som redovisas ovan bedöms  ha ett 

bättre läge genom dess närhet till centrala staden samt nära anslutning till bra 

vägnät liksom även järnväg. Överslagsmässigt bedöms mark-värdet i genomsnitt 

för  per dagens datum till cirka 

375  425 kr/kvm eller totalt 15 141 000  17 159 000 kr (beräknat på 40 376 kvm). 

Kompletterande yttrande från Forum Fastighetsekonomi AB den 9 december 2020. 

I yttrandet har civilingenjören uppgett bl.a. följande. Säljaren av  var vid 

försäljningstillfället i svåra ekonomiska trångmål vilket mycket väl ha forcerat 

ägaren till att skyndsamt avyttra fastigheten och därmed sannolikt hållit nere 

prisnivån. Vår generella utgångspunkt, mot Bryggans att den mer avgörande 

faktorn för en industritomts marknadsvärde är tillgång till bra vägnät, är att ju mer 

centralt läge objektet har desto högre är attraktivitetsgraden vilket i så fall leder till 

högre marknadspriser. Är vägnätet bra men det dessutom finns närhet till andra 

värdefulla funktioner, såsom ex vis järnväg, hamn, flygplats, allmänna 

kommunikationer, service e t c, så förstärks attraktivitetsgraden ytterligare.  har 

därmed, i jämförelse med jämförelseobjekten, ett mer centralt läge och i en högre 

grad tillgång till andra värdefulla funktioner. Till kan tilläggas att det fanns 

enklare växthus, men samtliga åtta budgivare var endast intresserade av marken. I 

köpet ingick erlagda anslutningsavgifter för VA och fjärrvärme. Nettopriset 

motsvarar 788 kr/kvm, för köparen tillkommer rivning och bortforsling. 

Köpeskilling för avstyckning från  motsvarade 661 kr/kvm. såldes som bolag i 

slutet av september 2020. Köpeskillingen uppgick till med hänsyn till ersättning för 

fastighetsreglering inom fastigheten till 665 kr/kvm. Säljaren av bolaget köpte 

fastigheten av kommunen i augusti 2017 för genomsnittligt pris om 192 kr/kvm, 

vilket är en tydlig indikation på att kommunens prissättning understiger den nivå 

som marknaden i praktiken är villig att betala. Uppgifter från kommunen gör 

gällande att mark inom Kungsängens nya industriområde kommer att säljas för 

snittpriser inom intervallet 400-425 kr/kvm. Markvärdet för utifrån gällande 

tomträttsavgäld, 400 000 kr per år, och avgäldsränta 3,25 procent, kan beräknas till 

305 kr/kvm. Mot bakgrund av hur fastighetsmarknaden utvecklats talar i princip allt 

för att utgå från att markens 
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marknadsvärde utvecklats positivt. Marknadsvärdet vid värdetidpunkten den 9 

december 2020 till den genomsnittliga nivån om 450 kr/kvm eller inom intervallet 

425-475 kr/kvm.

Yttrande från Forum Fastighetsekonomi AB den 7 februari 2022. I yttrandet har 

fastighetsekonomen  och civilekonomen redovisat försäljningar 2019-2021 

av råmark och detaljplanerad mark för logistik- och industriändamål inom 

Norrköpings kommun samt uppgett bl.a. följande. De redovisade köpen ger en 

spretig bild med priser mellan 130 kr/kvm till 1588 kr/kvm. Den högsta 

köpeskillingen i kr/kvm avser skyltläge utmed E4:an norr om stan och den lägsta 

köpeskillingen i kr/kvm avser det största markområdet i listan där det kommer 

byggas en lager/logistikanläggning. Största vikt får läggas vid de senaste 

transaktionerna som skett inom Kungsängen och som får anses förhållandevis 

jämförbart lägesmässigt med värderingsobjektet. Norrköpings kommun är säljare i 

majoriteten transaktioner och markköpen sker ofta genom optionsavtal som tecknas 

före områdesutbyggnad. När sedan marköverlåtelseavtalen tecknas efter färdig-

ställande av områdena speglar prisnivåerna en nivå som överenskommits sedan 

förhållandevis lång tid tillbaka. I kommunen ligger fokus på utveckling av 

områdena Kungsängen och Klinga samt avveckling av delar av Butängen. I 

Kungsängens detaljplanerade verksamhetsområde har priserna för marken tecknats 

på nivån 425-450 kr/kvm. I verksamhetsområdet Klinga cirka tio km väster om 

stadskärnan växer ett stort industri- och logistikområde fram. En mark finns med i 

ortsprismaterialet. Sammanfattningsvis påverkar bristen på verksamhetsmark och 

förväntningarna på kommande stora företagsetableringarna marknadsvärdena av 

industrimark. Vid jämförelse med de allra flesta markköp som redovisas bedöms 

ha ett bättre läge genom dess närhet till bra vägnät liksom även järnväg. Efter 

Malmölandets infart från Händelö har områdets tillgänglighet ökat. Detta talar för 

att det genomsnittliga markvärdet för ska ligga högre än de flesta av ovan 

redovisade köpen. Överslagsmässigt bedöms markvärdet i genomsnitt för  per 

värdetidpunkten oktober 2021 till cirka 400 450 kr/kvm eller totalt 16 150 000 

18 169 000 kr (beräknat på 40 376 kvm). 
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Konjunkturinstitutets rapport från den 29 februari 2012 vari anförs att den interna-

tionella utvecklingen bidrar till att hålla nere realräntorna och bedömningen görs att 

den långsiktiga korta riskfria realräntan i ekonomin ligger på två procent. 

Konjunkturinstitutets rapport från den 16 maj 2012, vari bedöms att ett rimligt 

intervall för den långsiktiga realräntan på en svensk statsobligation med tio års 

löptid är 2,4-3,0 procent.  

Konjunkturinstitutets yttrande den 31 januari 2013 över utredningen 

Tomträttsavgäld och friköp (dnr Ju2012/7154/L1). Konjunkturinstitutet anser  på 

anförda skäl  att den av utredningen valda avgäldsräntan 2,75 procent är en rimlig 

lång realränta i ett långsiktigt perspektiv.  

Riksbankens pressmeddelande från den 9 februari 2023 om höjning av styrräntan 

med 0,5 procentenheter till 3,0 procent. 

Utdrag från Statistiska centralbyråns hemsida från den 17 februari 2023 avseende 

utvecklingen av konsumentprisindex 1980-2022. 

Sistnämnda bevisning åberopas till styrkande av att en skälig avgäldsränta uppgår 

till 3,25 procent inklusive justering för den s.k. triangeleffekten. 

DOMSKÄL 

Mark- och miljödomstolen har med stöd av 42 kap. 18 § första stycket punkt 5 

rättegångsbalken avgjort målet utan huvudförhandling sedan parterna har beretts 

tillfälle att slutföra sin talan.  

Vid omprövning av tomträttsavgäld ska domstolen enligt bestämmelserna i 13 kap. 

11 § jordabalken bestämma avgälden för den kommande perioden på grundval av 

det värde marken äger vid tiden för omprövningen. Vid bedömande av markvärdet 

ska hänsyn tas till ändamålet med upplåtelsen och till de närmare föreskrifter som 

ska tillämpas ifråga om fastighetens användning och bebyggelse. Det innebär vid 
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sådan omprövning som nu är ifråga att bedömningen ska ske utan hänsyn till den 

bebyggelse som finns på området men med beaktande av innehållet i tomträtts-

avtalet samt de investeringar i vatten och avlopp samt normala markanläggningar 

som anlagts av tomträttsinnehavaren. Detta innebär att det pris som ska sökas är det 

som marknaden är beredd att betala för fastigheten i avröjt skick dock med de 

begränsningar som är inskrivna i tomträttsavtalet. Värdetidpunkt är härvid den 

1 oktober 2021.  

Ortsprisunderlag 

Mark- och miljödomstolen noterar inledningsvis att i första hand bör ortspris-

metoden användas medan de andra metoderna kan ses som stöd och som en 

rimlighetskontroll i de fall ortsprismetoden på grund av bristande underlag har en 

låg noggrannhet. Vid bestämmande av markvärde i tomträttssammanhang, liksom 

vid all fastighetsvärdering, ligger svårigheten i att få tillgång till tillräckligt många 

och tillräckligt likartade jämförelseobjekt. Ett jämförelseobjekt är sällan direkt 

jämförbart med det värderingsobjekt vars marknadsvärde ska bedömas. 

De jämförelseobjekt som parterna fört fram bör analyseras så att domstolen kan 

välja att fästa störst vikt vid de objekt som är lättast att jämföra med. Objekt som 

skiljer sig för mycket eller på många olika sätt så att det åsatta värdet blir alltför 

osäkert ska undvikas. I de fall jämförelseobjekten har likartade förutsättningar bör 

man kunna acceptera ett lägre antal objekt vill tillämpning av ortsprismetoden.  

Tornstaden har sammantaget inlämnat ortsprismaterial avseende mark för 

industriändamål och har anfört olika utredningar som visar på värden mellan 

intervallet 375-475 kr/kvm. Tornstadens yrkande bygger sammantaget på ett värde 

om 400 kr/kvm.  

Catena har invänt mot flertalet av objekten i ortsprisutredningen och framfört att 

markvärdet ska uppgå till högst 10 miljoner kronor. Detta motsvarar ett värde om 

247,7 kronor per kvadratmeter.  
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Domstolen konstaterar att inget av jämförelseobjekten som inlämnats är direkt 

jämförelsebart med . Ortsprisunderlaget kan däremot användas för att få en 

indikation som vilket värde som fastigheten kan ha. Användningsområdet för 

fastigheten begränsas av tomträttsavtalet som särskilt anger godsterminal. Av 

tomträttsavtalet framgår också att annan verksamhet särskilt ska godkännas av 

fastighetsägaren, som vid tiden för upplåtelsen var Statens Järnvägar. Enligt 

domstolen möjliggör detta i viss mån andra användningsområden men med sär-

skilda begränsningar i och med att ett särskilt godkännande behövs. Tomträtts-

innehavaren kan därmed inte med säkerhet veta vilka verksamheter som kommer att 

kunna godkännas vilket är negativt vid en värdebedömning. Tornstaden har gjort 

gällande att förutsättningarna med att detaljplan saknas för fastigheten är värde-

ökande. Enligt domstolens bedömning innebär en detaljplan att förutsättningarna 

också är tydliga för parterna. I avsaknad av detaljplan kan inte ett annat använd-

ningssätt än godsterminal med säkerhet kunna inrättas. Frågan kommer under alla 

förhållanden också att behöva prövas genom bygglovsansökan hos kommunen. 

Detta är enligt domstolen en sådan begränsning och osäkerhet för  som ska 

beaktas på så vis att det påverkar fastighetsvärdet i negativ riktning. Catena får 

anses ha visat att de ortsprisobjekt som inlämnats av Tornstaden ger ett för högt 

markvärde och att ett värde ska sättas lägre. Enligt domstolens bedömning får ett 

markvärde om 250 kr/kvm anses spegla ett skäligt markvärde med beaktande av det 

tomträttsavtal som också särskilt ska beaktas vid bedömningen. Markvärdet stöds 

även av de inlämnade utredningarna från Catena. 

Avgäldsräntan 

Mark- och miljödomstolen konstaterar att parterna inte är överens om avgälds-

räntans storlek.  

Enligt praxis har vid beräkning av avgäldsräntan använts ett avkastningskrav som 

grundas på den långsiktiga realräntan på den allmänna kapitalmarknaden, den så 

kallade realräntemetoden, (se NJA 1986 s. 272 och NJA 1990 s.714). Det innebär 

att det är en långsiktig realränta på den allmänna kapitalmarknaden som ska 

användas som utgångspunkt, med visst tillägg för att kompensera fastighetsägaren 
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för markvärdestegringen under avtalsperioden, den s.k. triangeleffekten. Av Högsta 

domstolens avgörande NJA 1986 s. 272 framgår vidare att det inte går att uppställa 

något krav på exakthet i ränteberäkningen utan ytterst blir det fråga om en 

skälighetsbedömning. 

Mark- och miljööverdomstolen har i dom den 24 april 2023 i mål F 15058-21 

konstaterat att det får anses ha etablerats en praxis där en avgäldsränta om ca 

3 procent inklusive tillägg för triangeleffekten befunnits vara skälig. Mark- och 

miljööverdomstolen har i tidigare avgöranden uttalat att avgäldsräntan bör präglas 

av en betydande stabilitet och det har framhållits att det ytterst är fråga om en 

skälighetsbedömning. Det finns enligt mark- och miljööverdomstolen endast 

anledning att frångå en procentsats som kommit att bli praxis om bedömningen av 

ny avgäldsränta kan göras med betydande säkerhet eller om avgäldsräntan kan 

bedömas avvika stort från den praxis som tidigare gällt (Mark- och 

miljööverdomstolens dom den 31 januari 2012 i mål F 5259-10 m.fl.)  

Catena har gjort gällande att räntesatsen ska vara två procent.  

Markförvaltningsaktiebolaget Tornstaden har yrkat på en avgäldsränta om 3,25 

procent och har slutligen gjort gällande att räntesatsen åtminstone ska uppgå till 3,0 

procent.  

Mark- och miljööverdomstolen har i det ovan angivna avgörandet den 24 april 2023 

i mål F 15058- -

siktiga realräntan var negativ vid bedömningstillfället anser Mark- och miljööver-

domstolen att det inte med tillräcklig säkerhet går att dra slutsatsen att det lång-

siktiga ränteläget förändrats på ett sådant sätt att det därför finns skäl att frångå den 

avgäldsränta som fastställts i praxis. Mark- och miljööverdomstolen fäster vid 

denna bedömning särskild vikt vid att avgäldsräntan ytterst bestäms utifrån en 

skälighetsbedömning, det mått av stabilitet som bör prägla denna bedömning och 

det långsiktiga perspektiv som bör anläggas. Domstolen finner inte att utredningen i 

målet ger stöd för att fastighetens kreditvärdighet ska påverka avgäldsräntan i 
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sänkande riktning. Det finns inte heller stöd för att bostadssociala hänsyn särskilt 

ska påverka avgäldsräntan utan sådan hänsyn får beaktas inom ramen för den 

allmänna skälighetsbedömningen, precis som det tillägg som kompenserar kom-

munen för en beräknad markvärdesstegring under perioden, den s.k. triangel-

effekten (se rättsfallet NJA 1988 s. 343).  

Mark- och miljööverdomstolen fann i det aktuella avgörandet vid en samlad 

bedömning att 3 procent utgör en skälig avgäldsränta. I målet avsågs en 10 årig 

avgäldsperiod för en fastighet i Stockholms innerstad där en bostadsrättsförening 

innehar tomträtten. 

Mark- och miljödomstolen finner inte skäl att i nu aktuellt mål göra någon annan 

bedömning vad gäller avgäldsräntan än den som mark- och miljööverdomstolen 

gjort i domen den 24 april 2023 i målet F 15058-21. Mark- och miljödomstolen 

anser därför efter en allmän skälighetsbedömning att den årliga tomträttsavgälden 

för fastigheten för nästkommande 10-åriga avgäldsperiod ska fastställas utifrån 

en avgäldsränta om 3 procent. 

Som framgått ovan har domstolen bedömt avgäldsunderlaget till 250 kr/kvm. Den 

årliga tomträttsavgälden för den avgäldsperiod som börjar löpa den 1 oktober 2021 

ska därför bestämmas till 40 376 kvm * 250 kr/kvm * 0,03 = 302 820 kronor. 

Mark- och miljödomstolen bedömer att den nya tomträttsavgälden inte äventyrar 

panträttshavarnas säkerhet. 

Rättegångskostnader 

En part som tappar målet ska enligt 18 kap. 1 § rättegångsbalken ersätta motpartens 

rättegångskostnad om inte annat är stadgat. I 18 kap. 4 § rättegångsbalken finns 

bestämmelser om hur rättegångskostnadsansvaret ska fördelas när i målet 

förekommer flera yrkanden och parterna ömsom vinner och förlorar eller när ett 

yrkande bifalls endast till en del. I båda situationerna kan rätten kvitta kostnaderna 

eller jämka kostnaderna, om inte kostnaderna för de olika yrkandena i målet kan 
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särskiljas. Har parten förlorat endast i ringa mån får rätten istället tillerkänna parten 

full ersättning för kostnaderna. Även vid tillämpning av reglerna i 4 § ska hänsyn 

tas till huvudregeln i 1 §. 

Talan i målen väcktes i september 2020. Handläggningen har innehållit förhål-

landevis omfattande skriftväxling, muntlig förberedelse, planering av huvudför-

handling, som dock med hänsyn till parternas inställning i frågan inte kom att 

hållas, samt skriftligt slutförande av talan. Det ska antecknas, att Catena 

inledningsvis grundade sitt yrkande på en avgäldsränta om 3,0 procent, men i mars 

2022 gjorde gällande avgäldsränta på två procent. Detta med hänvisning till 

bedömningar gjorda i avgöranden från Mark- och miljödomstolen i Nacka (mål nr F 

6567-20 samt F 2993-21). Catena har dock inte ändrat sitt yrkande. Tornstaden har 

genom målets handläggning grundat sitt yrkande på en avgäldsränta om 3,25 

procent. Tornstaden har gjort gällande att Catenas förfarande i denna del utgör 

försumlig processföring och medför ökade processkostnader, vilket medför 

rättegångskostnadsansvar enligt 18 kap. 6 § rättegångsbalken. 

Av nämnda bestämmelse framgår följande. Har part genom att utebliva från rätten 

eller ej iakttaga föreläggande, som rätten meddelat, eller genom påstående eller 

invändning, som han insett eller bort inse sakna fog, eller annorledes genom vårds-

löshet eller försummelse föranlett uppskov i målet eller eljest vållat kostnad för 

motparten, vare han skyldig att ersätta sådan kostnad, huru rättegångskostnaden i 

övrigt än skall bäras. 

Parterna har inte åberopat några mera utförliga åtgärdsredogörelser eller annan 

närmare specifikation. Kostnaderna får bedömas mot bakgrund av vad som förevarit 

under målens handläggning. Sett till utgången har Catena i det närmaste fått full 

framgång med sin talan. Målens prövning har emellertid rört två frågor, den om 

markvärdet och den om avgäldsräntans nivå. Vidkommande avgäldsräntan har 

varken Catena eller Tornstaden fått full framgång, om än de nått olika långt. 

Parterna har inte under målens förberedelse haft samma uppfattning om avgälds-

räntans nivå. Av detta följer att båda parter haft skäl att argumentera för nivån och 
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föra bevisning. Med hänsyn till utgången har detta  för Catenas del  haft mindre 

betydelse. Det sätt på vilket Catena fört sin talan i denna del kan enligt mark- och 

miljödomstolen inte anses så försumligt att något ansvar enligt 18 kap. 6 § 

rättegångsbalken uppkommit. 

När det gäller markvärdet beaktar mark- och miljödomstolen, att de utlåtanden 

parterna åberopat i sin helhet avser värderingen av den aktuella tomträtten, varför 

parternas kostnader för utredningen ska hänföras till denna fråga. Vid en 

sammantagen bedömning anser mark- och miljödomstolen att det saknas skäl att 

frångå huvudregeln, att den part som tappar målet ska ersätta motpartens rättegångs-

kostnad om inte annat är stadgat. Med målets utgång är Tornstaden att anse som 

tappande part och ska därmed ersätta Catena för rättegångskostnader. Det yrkade 

beloppet om 123 000 kr är skäligt. 

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga 1 (MMD-01) 

Överklagande senast den 28 juni 2023.  

  

_____________ 

I domstolens avgörande har deltagit rådmannen  ordförande, och 

tekniska rådet . 
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SVEA HOVRÄTT 
Mark- och miljööverdomstolen 
060403 

DOM 
2026-07-15 
Stockholm 

Mål nr 
F 8748-25 

Dok.Id 2354334
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid  
Box 2290 
103 17 Stockholm 

Birger Jarls Torg 16 08-561 670 00
08-561 675 50

måndag – fredag 
08:00–16:30 

E-post: svea.avd6@dom.se
www.svea.se

ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE 
Nacka tingsrätts, mark- och miljödomstolen, dom 2025-05-23 i mål nr F 6439-22 och 
F 8503-22, se bilaga A 

PARTER 

Klagande och motpart
Stockholms kommun 
105 35 Stockholm 

Ombud: G S och E G

Klagande och motpart
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB, 916502-7971 
c/o Vasakronan AB 
Box 30074 
104 25 Stockholm  

Ombud: C G och L

SAKEN 
Omprövning av tomträttsavgäld för fastigheterna  och  i Stockholms kommun 
___________________ 

MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLENS DOMSLUT 

1. Mark- och miljööverdomstolen fastställer mark- och miljödomstolens dom.

2. Stockholms kommun ska ersätta Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB för dess

rättegångskostnad i Mark- och miljööverdomstolen med 1 181 388 kr jämte ränta

enligt 6 § räntelagen från dagen för denna dom. Av beloppet avser 918 752 kr

ombudsarvode.

___________________ 
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLEN 

Stockholms kommun har yrkat att Mark- och miljööverdomstolen ska ändra mark- 

och miljödomstolens dom och avseende fastigheten  fastställa den årliga 

tomträttsavgälden för den avgäldsperiod som började löpa den 1 oktober 2023 till i 

första hand 41 466 620 kr och i andra hand till 38 276 880 kr. Avseende fastigheten  

har kommunen yrkat att Mark- och miljööverdomstolen ska fastställa den årliga 

tomträttsavgälden för den avgäldsperiod som började löpa den 

15 december 2023 till i första hand 41 762 500 kr och i andra hand till 38 550 000 kr. 

Slutligen har kommunen yrkat att Mark- och miljööverdomstolen ska befria 

kommunen från skyldigheten att ersätta bolagets rättegångskostnader i mark- och 

miljödomstolen och i stället förplikta bolaget att ersätta kommunens rättegångs-

kostnader där, alternativt att sätta ned det belopp som kommunen ålagts att ersätta 

bolaget för rättegångskostnader i mark- och miljödomstolen.

Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB har yrkat att Mark- och miljööver-

domstolen, med ändring av mark- och miljödomstolens dom, ska ogilla kommunens 

yrkanden om höjning av tomträttsavgälderna. 

Parterna har bestridit varandras ändringsyrkanden och yrkat ersättning för sina 

rättegångskostnader i Mark- och miljööverdomstolen.  

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLEN 

Parterna har åberopat samma omständigheter och utvecklat sin talan på i huvudsak 

samma sätt som antecknats i mark- och miljödomstolens dom. De har i huvudsak gjort 

följande förtydliganden och tillägg i Mark- och miljööverdomstolen. 
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Kommunen 

Avgäldsräntans storlek 

Mark- och miljödomstolen har rakt av tillämpat en riskfri real statslåneränta som 

direktavkastningskrav på en betydligt mer riskfylld investering i mark. Det innebär att 

det sker en överföring av en del av avkastningen på marken från fastighetsägaren till 

tomträttshavaren och att innehavare av en kommersiell tomträtt subventioneras med 

stöd av allmänna medel, jämfört med en innehavarare av en friköpt fastighet som 

finansierat sitt förvärv på betydligt mer marknadsmässiga villkor. Det strider mot 

syftet med och grunderna för tomträttsinstitutet. 

Kommunen har redovisat omfattande underlag för att bedöma direktavkastningskravet 

och därmed en skälig avgäldsränta genom direkta observationer på fastighets-

marknaden, främst genom utredningarna från . Mark- och miljödomstolen har 

kortfattat avfärdat metoden genom att hänvisa till att det föreligger osäkerheter

gällande bedömningarna och definitionerna i modellen samt att det ”i denna del 

saknas teoribildning som stödjer antagandet att värderelationen mellan mark och 

byggnad går att applicera på hur direktavkastningskravet ska fördelas mellan dessa”. 

Mark- och miljödomstolens påstående att det skulle ”saknas teori-bildning” som

stödjer den empiriska studie som har utfört och att den därför inte skulle gå att 

tillämpa framstår som helt taget ur luften och var inte något som gjordes gällande i 

målet. 

Alla värderingsmetoder är mer eller mindre komplexa. Beräkningarna i  två 

studier är mindre osäkra och komplexa än andra metoder som används vid 

fastighetsvärdering. Som Högsta domstolen uttalat i rättsfallet NJA 1986 s. 272, 

”Beridarebanan”, går det inte att uppnå någon exakthet vid beräkningen av avgälds-

räntan. En viss osäkerhet vid bedömningen av direktavkastningskravet på mark får 

därmed generellt accepteras.  studie som utgår från direktavkastnings-krav för 

bebyggda äganderätter och tomträtter i Stockholm CBD (Central Business District) är 

förhållandevis okänslig vad avser eventuell osäkerhet angående mark-värdesandelen. 

De värden som  använder i sin studie är vidare helt i 
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linje med de värden som tomträttshavaren och andra stora fastighetsbolag etablerade i 

samma område utgår ifrån i sina årsredovisningar.  

När det gäller  andra studie avseende överlåtelser av bebyggda tomträtter i 

Stockholm CBD framgår det inte av domskälen om den har beaktats av mark- och 

miljödomstolen. Inga relevanta invändningar har i målet framförts mot studien. 

Känslighetsanalysen visar att resultatet av studien är tämligen robust och slutsatserna 

som dras av studierna är mycket försiktiga. Resultatet stödjer slutsatserna som kan dras 

av  första studie, vilket tillsammans ger ett mer tillförlitligt stöd för den påstådda 

nivån på direktavkastningskravet på mark. 

Kommunen har vidare kunnat komplettera  andra studie med en analys av 

överlåtelsen i februari 2024 av tomträtten till fastigheten . Av analysen framgår att 

överlåtelsen utvisat en köpeskilling med ett signifikant övervärde i förhållande till 

byggnadsvärdet. Slutsatsen kan därmed dras att den reala avgäldsräntan enligt vid 

överlåtelsen gällande praxis, dvs. 2,75 procent, markant understeg ett marknadsmässigt 

direktavkastningskrav på mark. 

En investering i mark är en betydligt mer riskfylld investering än en motsvarande 

”investering” i den svenska staten, dvs. en investering i riskfria statsobligationer. Ett

sätt att hantera skillnaden är att lägga på ett risktillägg. Ett annat är att i stället utgå 

från den finansieringskostnad eller låneränta som vanliga investerare kan räkna med 

när de gör sina investeringar. Ett företag som vill göra en investering i en riskfylld 

tillgång, som t.ex. mark, kan inte räkna med att finansiera sig till en så låg kostnad som 

svenska staten. Det har  utgått från när han analyserat en långsiktig realränta på 

marknaden för företagsobligationer. Finansieringskostnaden är för en investerare en 

miniminivå för avkastningskravet.  

För att en långsiktig riskfri real statslåneränta ska kunna ligga till grund för en skälig 

avgäldsränta måste domstolen ta hänsyn till de skillnader i risk och avkastningskrav 

som finns mellan investeringar i mark respektive riskfria statsobligationer. Det har inte 

mark- och miljödomstolen gjort. Domstolen har i stället konstaterat att det får anses 
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visat att en investering i obebyggd tomtmark för kontor i Stockholm CBD är en real-

värdesäker tillgång och att något påslag för risk inte ska göras. Det är oklart vilken 

bevisvärdering som ligger bakom detta. Även tomträttshavarnas sakkunniga har 

instämt i skillnaderna i risk. 

Rättegångskostnadernas fördelning 

Även om Mark- och miljööverdomstolen skulle fastställa mark- och miljödomstolens 

dom är fördelningen av rättegångskostnaderna i mark- och miljödomstolen felaktig. 

Målen innehöll en stor mängd delfrågor som inte enkelt kan delas upp i två huvud-

frågor som mark- och miljödomstolen har gjort. Parterna var t.ex. inledningsvis oense 

om vilket markvärde som skulle ligga till grund för avgäldsberäkningen och förde 

bevisning om detta. Kommunen gjorde gällande en avgäldsränta om 3,25 procent och 

tomträttshavaren gjorde gällande en avgäldsränta om 1,2 procent. Mark- och miljö-

domstolen fastställde en avgäldsränta om 2 procent, ganska nära mitt emellan parternas 

ståndpunkter. Att hävda att tomträttshavaren varit fullt ut vinnande är felaktigt. Inte 

heller om man utgår ifrån det ekonomiska utfallet kan tomträttshavaren anses fullt ut 

vinnande. 

Bolaget 

Avgäldsräntans storlek 

Bolaget instämmer i mark- och miljödomstolens bedömning att direktavkastnings-

metoden inte kan tillämpas. Metoden bygger på osäkra bedömningar, särskilt avseende 

definitioner av driftnetton och avkastningskrav på obebyggd mark. Bolaget instämmer 

också i bedömningen att metoden inte är förankrad i tillförlitlig teoribildning rörande 

värderelationen mellan mark och byggnad och hur direktavkastningskravet ska för-

delas dem emellan.  

Den analys som kommunen har åberopat avseende överlåtelsen av tomträtten för 

fastigheten  ska inte tillmätas någon betydelse vid prövningen av målet. Analysen 

bygger på samma metodologiska ansats som tidigare och är därför behäftad 
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med samma brister. Bolagets sakkunnige  har kommenterat kommunens analys och 

funnit att det som kommunen benämner som övervärde är funktioner eller nyttigheter 

som tillförts av säljaren och som köparen prissatt som en del av byggnadsvärdet. 

Analysen ger inte stöd för kommunens påstående att avgäldsräntan skulle vara för låg. 

Bolaget instämmer också i mark- och miljödomstolens bedömning att det inte kan vara 

aktuellt att tillämpa en företagsobligationsränta och att det inte ska göras något risk-

tillägg när det är fråga om över lång tid realvärdesäkra tillgångar, likt fastigheter i 

centrala Stockholm. 

Av Högsta domstolens avgöranden ”Beridarebanan” och NJA 2025 s. 399, ”Smyrna”, 

framgår att skälig avgäldsräntan ska utgå från det utredningsmaterial som målet inne-

håller. Avgälden ska motsvara skälig ränta på markvärdet, utan krav på exakthet i 

ränteberäkningen. Av utredningsmaterialet i målet framgår att den långsiktiga riskfria 

realräntan befinner sig i intervallet 0,95–1,5 procent. Enligt Riksbankens prognos upp-

går den långsiktiga realräntan till 1,05 procent. Riksbankens prognos utgör, till skillnad 

från Konjunkturinstitutets, en faktisk prognos och bör väga tungt vid fastställandet av 

skälig avgäldsränta.  är mer försiktig i sin prognos, men är av uppfatt-ningen att 

den långsiktiga riskfria realräntan är i spannet 1–1,5 procent.  

Vid tillämpning av realräntemetoden och med beaktande av den bevisning som bolaget 

har åberopat ska en skälig avgäldsränta fastställas i intervallet 0,95–1,25 procent. Med 

påslag för triangeleffekten för tomträttsupplåtelser med tioåriga förlängningsperioder 

ska tomträttsavgälderna för fastigheterna, utifrån de mellan parterna ostridiga mark-

värdena, vara oförändrade. 

UTREDNINGEN I MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLEN 

Parterna har åberopat samma utredning som i mark- och miljödomstolen. Kommunen 

har därutöver åberopat en analys av överlåtelsen av tomträtten till fastigheten . 

Bolaget har i tillägg åberopat en promemoria angående samma över-låtelse av bolagets 

sakkunnige . 
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Målet har avgjorts efter huvudförhandling. Mark- och miljööverdomstolen har tagit del 

av den muntliga bevisningen genom uppspelning av förhören i mark- och miljö-

domstolen. 

MARK- OCH MILJÖÖVERDOMSTOLENS DOMSKÄL 

Utgångspunkter för prövningen 

Tvisten mellan parterna gäller vilken tomträttsavgäld som ska gälla för fastigheten  

under den tioåriga avgäldsperiod som började löpa den 1 oktober 2023 samt för 

fastigheten  under den tioåriga avgäldsperiod som började löpa den 15 december 

2023. Parterna är överens om markvärdet för respektive fastighet som ska ligga till 

grund för prövningen av avgäldernas storlek. Det är, för prövningen i målet, ostridigt 

mellan parterna att markvärdet för fastigheten  uppgår till 1 275 896 000 kr och att 

motsvarande värde för fastigheten  är 

1 285 000 000 kr. 

Kommunen har yrkat att tomträttsavgälden för fastigheten  ska fast-ställas till i första 

hand 41 466 620 kr och i andra hand till 38 276 880 kr. Avseende fastigheten  har 

kommunen yrkat att tomträttsavgälden i första hand ska fastställas till 41 762 500 kr 

och i andra hand till 38 550 000 kr. Kommunens båda förstahandsyrkanden grundas på 

en avgäldsränta om 3,25 procent och andrahands-yrkandena på en avgäldsränta om 3 

procent. 

Bolaget har bestritt kommunens talan. Enligt bolaget ska båda tomträttsavgälderna 

lämnas oförändrade under aktuella avgäldsperioder. Tomträttsavgälden för fastigheten 

 ska således uppgå till 23 087 000 kr och avgälden för fastigheten  till 22 500 000 

kr. Bolaget har gjort gällande att avgäldsräntan inte ska överstiga 1,25 procent. För att 

bolagets överklagande ska bifallas är det emellertid tillräckligt med tillämpning av en 

avgäldsränta om ca 1,7–1,8 procent (nuvarande tomträttsavgäld dividerat med ostridigt 

markvärde). 
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Mark- och miljödomstolen bestämde, med tillämpning av en avgäldsränta om 

2 procent, tomträttsavgälden för fastigheten  till 25 517 920 kr och för fastigheten  

till 25 700 000 kr. Domstolen bedömde att bolaget ur rättegångskostnadshänseende var 

den vinnande parten och ålade därför kommunen att ersätta dess rättegångskostnader. 

Parterna är oense om både vilken metod som ska användas för att fastställa avgälds-

räntan och storleken på densamma.  

Avgäldsränta 

Val av metod 

Kommunen har i första hand gjort gällande att avgäldsräntan ska bestämmas till 

3,25 procent baserat på observationer på fastighetsmarknaden och den utredning som 

lagts fram avseende direktavkastningskravet på mark. Kommunen har hänfört sig till 

 två studier. Den första utgår ifrån ett direktavkastningskrav för bebyggda 

äganderätter och tomträtter i Stockholm CBD och den andra avser över-låtelser av 

bebyggda tomträtter i Stockholm CBD efter 1986. Kommunen har anfört att de 

känslighetsanalyser som har utförts visar att studierna är robusta och okänsliga för 

mindre variationer eller osäkerhet angående markvärdeandelen. 

Frågan om vilken metod som ska användas vid bestämmande av avgäldsräntan har 

tidigare prövats av Mark- och miljööverdomstolen. Domstolen gjorde då bedömningen 

att det får anses vara särskilt vanskligt att lägga ett framräknat direktavkastningskrav 

för bebyggda fastigheter till grund för en bedömning av direktavkastningskravet för 

mark. Såväl osäkerheten i antagandena som komplexiteten i en beräkning av avkast-

ningskrav grundad på försäljningar av bebyggda tomträtter innebar enligt domstolen 

att realräntemetoden i första hand skulle användas vid beräkningen av avkastnings-

kravet för mark. Domstolen anförde vidare att realräntemetoden i högre grad 

motsvarar de krav som Högsta domstolen (i ”Beridarebanan”) menat vara 

eftersträvansvärda; metoden är användbar inom stora delar av tomträttsmarknaden och 

lättare att tillämpa. 
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(Se Mark- och miljööverdomstolens avgörande den 22 december 2017 i mål nr 

F 9187-16.)  

Kommunen har gjort gällande, till bemötande av det resonemanget, att det numera är 

möjligt att på empirisk väg differentiera direktavkastningskravet för en bebyggd 

fastighet på mark respektive byggnad. Mark- och miljööverdomstolen anser emellertid 

att invändningarna mot en metod med ett framräknat direktavkastningskrav på mark-

kapitalet utifrån transaktioner av bebyggda fastigheter alltjämt gör sig gällande. Det 

finns fortfarande flera osäkerhetsmoment i de underliggande utredningar som krävs 

kring byggnadernas skilda skick, ålder, förvaltnings- och användningssätt liksom kring 

det faktum att hänsyn behöver tas till olika bokföringsmässiga åtgärder och metoder 

som kan ha påverkat värden, kostnader och intäkter i redovisningen. Högsta 

domstolens hänvisning till uttalandet i Tomträttskommitténs betänkande om att direkt-

avkastningen för mark och byggnad separat inte kan räknas fram från statistiskt 

material (se ”Beridarebanan” och SOU 1980:49 s. 218) får dessutom anses ha fortsatt 

relevans.  

Den utredning som kommunen har lagt fram bygger på genomförda faktiska transak-

tioner av kommersiella fastigheter i relevant del av Stockholms innerstad. Utgångs-

punkten för utredningen, och det som sedermera fördelas på mark och byggnad, är 

emellertid ett direktavkastningskrav som har räknats fram utifrån dessa transaktioner. 

Underlaget är hämtat från konsultbyrån Cushman & Wakefields värderingsverksamhet, 

men det går inte att närmare kontrollera underlaget. Det har i målet framkommit 

invändningar mot att dessa framräknade direktavkastningskrav inte i alla delar speglar 

den verkliga direktavkastningen som relevanta fastigheter genererar. Det direkt-

avkastningskrav som kommunens utredning bygger på är enligt Mark- och miljööver-

domstolen alltför osäkert för att det ska vara möjligt att konstatera att det är den direkt-

avkastning som bebyggda kommersiella fastigheter i Stockholm CBD genererar 

årligen. Redan av detta skäl finns det tvivel mot att lägga utredningen till grund för en 

bedömning av vilken avgäldsränta som ska tillämpas i målet. Därtill kommer de 

invändningar mot metoden som sådan som redovisats ovan.  
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I avgörandet ”Smyrna” anger Högsta domstolen att avgäldsräntan har funktionen att 

för den tid som tomträttsupplåtelsen består ge i huvudsak motsvarande avkastning av 

den upplåtna marken som fastighetsägaren under samma tid skulle ha fått på grund av 

markinnehavet ifall tomträtt till marken inte hade upplåtits. På det sättet, och genom att 

ta hänsyn till triangeleffekten, kan fastighetsägaren även få del i den markvärde-

stegring som kan förväntas under den förestående perioden. Utgångspunkten är att 

avgälden bör svara mot en skälig ränta på det uppskattade markvärdet. Det har ansetts 

naturligt att söka ledning i den avkastning som man kan räkna med för alternativa 

jämförbara kapitalplaceringar. (Se p. 11 och 12.) 

Utgångspunkten att avgäldsräntan ska motsvara avkastningen som kommunen hade 

kunnat få av markinnehavet om tomträtt till marken inte hade upplåtits innebär enligt 

Mark- och miljööverdomstolen att ledning för avgäldsräntan måste hämtas från den 

avkastning som kan erhållas vid investeringar till en motsvarande risk som fastighets-

ägarens markinnehav jämte tomträttsupplåtelse är förknippade med.  

Det beräknade direktavkastningskravet som kommunens utredning utgår från avser 

bebyggda fastigheter. Den direktavkastning som en bebyggd fastighet genererar 

kommer från den verksamhet som bedrivs på fastigheten, t.ex. uthyrning av kontor 

eller butiker. Även om marken är en förutsättning för att den bebyggda fastigheten ska 

inbringa intäkter och ett driftnetto, genererar inte marken som sådan någon direkt-

avkastning. Den verksamhet som bedrivs inom ramen för kommersiella fastigheter i 

Stockholm CBD, oavsett om den innefattar butiker eller kontor eller både och, utgör en 

riskfylld verksamhet. Det framräknade direktavkastningskravet från transaktioner på 

fastighetsmarknaden som kommunen utgår från innefattar sådana verksamhetsrisker 

som en köpare åtar sig vid ett förvärv av en bebyggd fastighet. Vid en tomträttsöver-

låtelse är det tomträttshavaren och inte fastighetsägaren som uteslutande står dessa 

risker. 

Att utifrån ett beräknat direktavkastningskrav som innefattar risker som är förknippade 

med bebyggda fastigheter basera en avgäldsränta som kommunen ska kunna tillgodo-

göra sig mer eller mindre riskfritt under de tioåriga avgäldsperioderna är inte rimligt. 

Ledning för avgäldsräntan kan så att säga inte hämtas från att kommunen, ifall tomträtt 
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inte hade upplåtits, skulle ha nyttjat marken för att bedriva en kommersiell fastighets-

verksamhet. En sådan verksamhet är förknippad med en väsentligt högre risk än 

kommunens markinnehav.  

Sammanfattningsvis anser Mark- och miljööverdomstolen att kommunens utredningar 

avseende direktavkastningskravet på mark inte kan ligga till grund för bestämmande av 

avgäldsräntan. 

Kommunen har också åberopat en studie avseende överlåtelser av tomträtter till 

styrkande av att direktavkastningskravet för kommersiell mark i Stockholm CBD i vart 

fall inte understiger 3 procent. Studien omfattar överlåtelser under knappt 40 år och 

visar enligt kommunen, med undantag för en överlåtelse, att priserna överstigit tomt-

rätternas byggnadsvärden vid överlåtelsetidpunkterna. Enligt kommunen är 

förklaringen till detta att avgäldsräntan har varit för låg och att tomträttshavarna 

därigenom kunnat tillgodogöra sig en del av markvärdet vid överlåtelserna. Direkt-

avkastningskravet för mark anses därför överstiga den reala avgäldsräntan om 

3 procent som under lång tid gällt enligt praxis. 

Mark- och miljööverdomstolen anser att den åberopade studien inte ger något tillförlit-

ligt svar på frågan om varför transaktionerna har genomförts till aktuella priser. Slut-

satsen kan därför inte, som kommunen har påstått, dras att avgäldsräntan har varit för 

låg vid transaktionstidpunkterna. Inte heller kan studien användas för att besvara 

frågan vad direktavkastningskravet på mark uppgår till i Stockholm CBD. Studien kan 

därför inte heller användas för att bestämma vad en skälig avgäldsränta för de aktuella 

tomträtterna ska vara. 

Sammanfattningsvis anser Mark- och miljööverdomstolen att de av kommunen 

åberopade studierna inte ska användas för att bestämma avgäldsräntan utifrån 

observationer på fastighetsmarknaden. I stället ska realräntemetoden tillämpas. 
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Avgäldsränta med ledning av en långsiktig realränta på den allmänna 

kapitalmarknaden 

Kommunen har gjort gällande att även om beräkningen grundas på en långsiktig real-

ränta på den allmänna kapitalmarknaden ska avgäldsräntan bestämmas till i första hand 

3,25 procent och i andra hand 3 procent. Kommunen har särskilt pekat på att ledning 

bör hämtas från långa företagsobligationer i enlighet med den utredning som gjorts av 

 samt att det, om statsobligationer utgör utgångspunkten, ska göras ett risktillägg 

med hänsyn till marknadens syn på riskerna med fastighetsinnehav. 

Utgångspunkten för  utredning är att en skälig avgäldsränta bör motsvara det 

krav på förräntning av det investerade kapitalet som en tänkt köpare av marken kan 

antas räkna med. Eftersom köparna i de allra flesta fall är företag som själva 

finansierar förvärvet på den allmänna kapitalmarknaden är därmed tanken att 

förräntningskravet åtminstone måste täcka finansieringskostnaderna.  konstaterar 

sedan att ett företag inte kan få samma låga finansieringskostnader som staten och att 

ledning för avgäldsräntan därför ska hämtas från nivån på långa företagsobligationer. 

Med hänsyn till hur volatil kontorsfastigheters avkastning är drar  slutsatsen att 

företagsobligationsräntan inte överdriver risk och avkastningspotential, utan att den 

kan ses som en miniminivå för vad som utgör en skälig avgäldsränta. 

Mark- och miljööverdomstolen ifrågasätter inte att en privat aktör vid ett fastighets-

förvärv förväntar sig en högre avkastning än vad som motsvarar den riskfria statliga 

realräntan. Det förräntningskrav som uppställs av en hypotetisk privat aktör vid ett för-

värv av en fastighet kan emellertid inte appliceras på kommunens upplåtelse av tomt-

rätten till densamma. Utgångspunkten är som sagt att ledning ska hämtas från den 

avkastning som kommunen hade kunnat få som ett alternativ till att upplåta tomträtten. 

Vad en potentiell köpare av mark hade haft för finansieringskostnader och förvänt-

ningar på avkastning saknar därför betydelse. Enligt Mark- och miljööverdomstolen 

står det klart att riskerna som är förknippade med investeringar i företagsobligationer 

är betydligt större än kommunens innehav av aktuella fastigheter och upplåtelse av 
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tomträtterna. Avgäldsräntan ska därför inte bestämmas med utgångspunkt i långa 

företagsobligationer som kommunen har gjort gällande. 

Storleken på avgäldsräntan ska i stället, som bolaget har gjort gällande, bedömas enligt 

den långsiktiga realräntan på den allmänna kapitalmarknaden. Det utgör enligt Mark- 

och miljööverdomstolen en alternativ kapitalplacering till motsvarande risk som 

kommunens markinnehav. I ”Smyrna” har Högsta domstolen funnit att den långsiktiga

realräntan på kapitalmarknaden kommer att ligga ganska stabilt på en lägre nivå än 

2 procent. Sannolikheten talar vidare, enligt Högsta domstolen, för att en långsiktig 

realränta på fastighetsmarknaden i fråga om mark som kan antas ge en värdesäker 

avkastning inte avviker alltför mycket från den nivån. Med hänsyn till främst det 

förhållandet att tomträtten i det fallet avsåg bostadsändamål fann domstolen att en 

avgäld som bygger på en avgäldsränta om 1,75 procent, med triangeleffekten beaktad, 

framstod som rimlig. (Se p. 17 och 18.)  

Mark- och miljödomstolen har efter en samlad bedömning, mot bakgrund av gällande 

praxis och med beaktande av den utredning som parterna lagt fram, funnit att en skälig 

avgäldsränta uppgår till 2 procent, inklusive tillägg för triangeleffekt om 0,25 procent. 

Bolaget har ifrågasatt mark- och miljödomstolens slutsats med hänvisning till att 

bedömningen av vad som ska anses som en skälig avgäld ska utgå från utrednings-

materialet i målet (se ”Smyrna”, p. 15) och att bolaget har åberopat utredning som 

visar att den långsiktiga realräntan med marginal understiger 1,75 procent. 

Mark- och miljööverdomstolen har tidigare uttalat att avgäldsräntan bör präglas av en 

betydande stabilitet och att det endast finns anledning att frångå en procentsats som 

kommit att bli praxis om bedömningen av ny avgäldsränta kan göras med betydande 

säkerhet eller om avgäldsräntan kan bedömas avvika stort från den praxis som tidigare 

har gällt. Avgörandet ”Smyrna” är inte begränsat till tomträttsupplåtelser för bostads-

ändamål. För att avvika från den avgäldsränta som Högsta domstolen har bestämt i 

”Smyrna” bör det framöver krävas övertygande bevisning om varför avgäldsräntan ska

bedömas på något annat sätt. (Se Mark- och miljööverdomstolens avgörande den 

2 mars 2026 i mål nr F 9099-23.) 
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Trots de uppgifter som har lämnats av bolagets sakkunniga i fråga om den långsiktiga 

realräntan finner Mark- och miljööverdomstolen inte skäl att redan nu avvika från den 

bedömning som Högsta domstolen nyligen gjorde i ”Smyrna”. Bolagets bevisning tar 

snarare sikte på att Högsta domstolens bedömning var felaktig, och att avgäldsräntan i 

”Smyrna” borde ha varit lägre, än att förhållandena sedan dess har ändrats och att det 

nu finns skäl att ändra den praxis som Högsta domstolen har bestämt avseende ränte-

nivån. Som mark- och miljödomstolen har angett ska en ny nivå på avgäldsräntan gälla 

under lång tid och vara förutsebar för såväl tomträttsupplåtare som tomträttshavare. 

Det finns därför skäl att vara försiktig vid bedömningen av om avsteg från praxis ska 

göras. Utgångspunkten ska därför, eftersom det är fråga om tomträtter för kommersiellt 

ändamål, vara en avgäldsränta om 2 procent, med triangeleffekten inkluderad. 

Avslutningsvis är frågan om det, som kommunen har gjort gällande, finns skäl att till 

denna utgångspunkt för avgäldsräntan göra ett risktillägg. Till stöd för att ett risktillägg 

ska göras har kommunen i huvudsak åberopat en utredning om risk på fastighets-

marknaden av . Kommunen har härvid sammanfattningsvis gjort gällande att 

mark inte är en riskfri investering och att marknaden har förändrat synen på risk. 

Sedan ett 15-tal år tillbaka i tiden ligger riskpremien på en hög positiv nivå och 

marknaden betraktar numera mark som en riskfylld investering både på kort och lång 

sikt.  

Högsta domstolen har i ”Beridarebanan” bedömt att mark i Stockholms innerstad är 

realvärdesäker i den meningen att värdet i princip följer den allmänna prisnivån som 

den mäts med konsumentprisindex. Det saknas skäl att nu göra någon annan bedöm-

ning i den frågan. Mark- och miljööverdomstolen ifrågasätter inte att fastighets-

marknaden är volatil och förknippad med risker kopplade till såväl konjunkturen som 

till samhälleliga och demografiska förändringar. Som konstaterats ovan är det emeller-

tid kommunens markinnehav som ska bedömas och inte riskerna med att bedriva 

verksamhet på fastigheten. Även om det inte går att veta exakt vad den aktuella 

marken kommer att vara värd på lång sikt står det klart att det är en tillgång som är så 

pass fri från risk för kommunen att det inte ska göras något risktillägg till avgälds-

räntan. 
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Sammanfattningsvis saknas det i detta mål skäl att avvika från den praxis med en 

avgäldsränta om 2 procent, med triangeleffekten inkluderad, som sedan avgörandet 

”Smyrna” gäller. Mark- och miljödomstolens dom i fråga om tomträttsavgäldernas 

storlek ska därför fastställas. 

Rättegångskostnader 

Mark- och miljödomstolen bedömde att bolaget vunnit framgång i målen i en sådan 

omfattning att det i rättegångskostnadshänseende kunde anses vinnande fullt ut. 

Kommunen har gjort gällande att den bedömningen var felaktig, bl.a. eftersom det 

fanns fler delfrågor än de som mark- och miljödomstolen anger och att parterna 

inledningsvis var oense om markvärdet. Kommunen har vidare argumenterat för att det 

ekonomiska utfallet visar att bolaget inte var fullt ut vinnande. 

Mark- och miljööverdomstolen instämmer emellertid i mark- och miljödomstolens 

bedömning att bolaget i ett rättegångskostnadshänseende kan anses fullt ut vinnande. 

Kommunen har endast fått framgång med ca 13 procent (fastigheten ) respektive 17 

procent (fastigheten ) av sin talan. Till detta kommer att målet till stor del har handlat 

om vilken metod som ska tillämpas för fastställande av avgäldsräntan. Det saknas 

därför anledning att ändra mark- och miljödomstolens beslut i fråga om 

rättegångskostnader. 

Båda parterna överklagade mark- och miljödomstolens dom och har i Mark- och 

miljööverdomstolen framställt samma yrkanden respektive inställning som i mark- och 

miljödomstolen. Mark- och miljööverdomstolen har funnit att mark- och miljö-

domstolens dom ska fastställas. Under sådana förhållanden ska frågan om rättegångs-

kostnadernas fördelning bestämmas på samma sätt som i första instans (se Fitger m.fl., 

Rättegångsbalken [10 juni 2026, Version 100, JUNO], kommentaren till 18 kap. 15 §). 

Kommunen ska därför ersätta bolagets rättegångskostnader även i Mark- och 

miljööverdomstolen. 

Bolaget har i Mark- och miljööverdomstolen yrkat ersättning för rättegångskostnader 

med 1 181 388 kr, varav 918 752 kr avser ombudsarvode. Kommunen har överlämnat 
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åt domstolen att bedöma skäligheten i den yrkade ersättningen. Mark- och miljööver-

domstolen finner att yrkat belopp är skäligt. På beloppet ska ränta utgå i enlighet med 

domslutet.  

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga B 

Överklagande senast 2026-08-12 

I avgörandet har deltagit hovrättsråden , tekniska rådet 

 samt tf. hovrättsassessorn , referent. 
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Sid 1 (26) 

NACKA TINGSRÄTT 
Mark- och miljödomstolen 

DOM 
2025-05-23 
meddelad i 
Nacka 

Mål nr F 6439-22 
F 8503-22 

Dok.Id 943845 
Postadress Besöksadress Telefon Expeditionstid 

Box 69 
131 07 Nacka 

Sicklastråket 1 08-561 656 30 måndag – fredag 
08:00–16:30 E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se

www.nackatingsratt.domstol.se

PARTER 

Kärande
Stockholms kommun genom dess exploateringsnämnd 
105 35 Stockholm 

Ombud:  

Svarande
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB, 916502-7971 
c/o Vasakronan AB 
Box 30074 
104 25 Stockholm 

Ombud:  C G  och M L
 

SAKEN 
Omprövning av tomträttsavgäld för fastigheterna  och  i Stockholms kommun 
_____________ 

DOMSLUT 

Mark- och miljödomstolen fastställer den årliga avgälden för tomträtten till  

i Stockholms kommun för den period som började löpa den 1 oktober 2023 

till 25 517 920 kr.

Mark- och miljödomstolen fastställer den årliga avgälden för tomträtten till  

i Stockholms kommun för den period som började löpa den 15 december 

2023 till 25 700 000 kr.

Avgörandet är elektroniskt undertecknat
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3. Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB ska till Stockholms kommun genom

dess exploateringsnämnd utge kvartalsvis förfallna skillnadsbelopp som utgör

skillnaden mellan ny avgäld och hittills utgående avgäld jämte ränta om 6

procent på skillnadsbeloppen från respektive förfallodag, till dess betalning

sker.

4. Stockholms kommun genom dess exploateringsnämnd ska ersätta Fastighets AB

Skjutsgossen nr 8 & Co KB för dess rättegångskostnader med 3 592 238 kr,

varav 1 512 641 kr avser ombudsarvode, jämte ränta enligt 6 § räntelagen från

dagen för denna dom till dess betalning sker.

_____________ 
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1. BAKGRUND

Fastigheterna  och  ägs av Stockholms kommun och är upplåtna med tomträtt 

till Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB (bolaget).  

Fastigheten   

Fastigheten har en tomtareal på 4 533 kvm och ett taxeringsvärde (2019) som 

uppgår till 1 481 000 000 kr, varav markvärde 838 000 000 kr och byggnadsvärde 

643 000 000 kr. Avgäldsregleringen gäller i tioårsperioder, varav den första 

perioden räknas från den 1 oktober 1973. Nuvarande avgäld för fastigheten är 

23 087 000 kr. 

Fastigheten  

Fastigheten har en tomtareal på 8 795 kvm och ett taxeringsvärde (2022) som 

uppgår till 2 431 000 000 kr, varav markvärde 806 000 000 kr och byggnadsvärde 

1 625 000 000. Avgäldsregleringen för fastigheten gäller i tioårsperioder, varav den 

första perioden räknas från den 15 december 1973. Nuvarande avgäld för fastig-

heten är 22 500 000 kr. 

Överenskommelse avseende båda fastigheterna 

Stockholms kommun genom dess exploateringsnämnd (kommunen) och bolaget är 

överens om det markvärde för respektive fastighet som ska ligga till grund för 

domstolens prövning av avgäldernas storlek.  har enligt överenskommelsen ett 

markvärde om 1 275 896 000 och  ett markvärde om 

1 285 000 000 kr.  

2. YRKANDEN M.M.

Stockholms kommun har yrkat enligt följande. 

Mål nr F 6439–22 ( )

Kommunen har i första hand yrkat att mark- och miljödomstolen ska fastställa den 

årliga tomträttsavgälden för den avgäldsperiod som började löpa den 1 oktober 
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2023 till 41 466 620. Yrkandet baseras på ovan angivet markvärde och en avgälds-

ränta om 3,25 procent.  

I andra hand har kommunen yrkat att mark- och miljödomstolen ska fastställa den 

årliga tomträttsavgälden för den avgäldsperiod som började löpa den 1 oktober 

2023 till 38 276 880 kr. Yrkandet baseras på ovan angivet markvärde och en av-

gäldsränta om 3 procent. 

Mål nr F 8503–22 ( )

Kommunen har yrkat att mark- och miljödomstolen i första hand ska fastställa den 

årliga tomträttsavgälden för den avgäldsperiod som började löpa den 15 december 

2023 till 41 762 500 kr. Yrkandet baseras på ovan angivet markvärde och en av-

gäldsränta om 3,25 procent.  

I andra hand har kommunen yrkat att mark- och miljödomstolen ska fastställa den 

årliga tomträttsavgälden för den avgäldsperiod som började löpa den 15 december 

2023 till 38 550 000 kr. Yrkandet baseras på ovan angivet markvärde och en av-

gäldsränta om 3 procent. 

Yrkande avseende båda fastigheterna

Kommunen har yrkat att mark- och miljödomstolen ska förplikta bolaget att genast 

efter dom till kommunen utge kvartalsvis förfallna skillnadsbelopp mellan nya och 

hittills utgående avgälder jämte 6 procent ränta på varje skillnadsbelopp från 

respektive förfallodag tills betalning sker.  

Bolaget har bestritt kommunens yrkanden om höjning av tomträttsavgälderna och 

preciserat sin inställning till kommunens yrkanden enligt följande.  

Mål nr F 6439–22 ( )

Tomträttsavgälden för fastigheten ska lämnas oförändrad under nästkommande 

avgäldsperiod, avgälden ska alltså vara 23 087 000 kr. 
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Mål nr F 8503–22 ( )

Tomträttsavgälden för fastigheten ska lämnas oförändrad under nästkommande 

avgäldsperiod, avgälden ska alltså vara 22 500 000 kr. 

Inställning avseende båda fastigheterna 

För det fall domstolen höjer tomträttsavgälden för nästkommande/nu pågående 

avgäldsperioder medger bolaget kommunens yrkande om att ränta om 6 procent ska 

utgå på varje förfallet skillnadsbelopp från respektive förfallodag till dess betalning 

sker.  

Parterna har yrkat ersättning för sina rättegångskostnader. 

3. UTVECKLING AV TALAN

3.1 Kommunen 

Kommunen har i huvudsak angett följande till utveckling av sin talan. 

3.1.1 Avgäldsränta 

3.1.1.1 Allmänt om avgäldsränta 

Avgäldsräntan ska bestämmas som direktavkastningskravet för mark korrigerat för 

den så kallade triangeleffekten. Avkastningskravet ska i första hand bestämmas med 

utgångspunkt från observationer på fastighetsmarknaden. Vid avsaknad av sådana 

observationer har i praxis godtagits att direktavkastningskravet sätts lika med real-

räntan på den allmänna kapitalmarknaden. En sådan realränta ska bestämmas med 

ett tidsperspektiv på minst 30 år.  

3.1.1.2 Avgäldsränta bestämd med ledning av direktavkastningskrav för mark  

Fastighetskonsulter AB har utrett direktavkastningskravet för primärt kommersiell 

mark i Kista men även för sådan mark i Stockholm CBD (Central Business 

District). Direktavkastningskravet för mark i Stockholm CBD beräknas i 

utredningen med ledning av marknadsdata och observationer avseende den kom-

mersiella fastighetsmarknaden i detta område. Utredningen omfattar i denna del två 
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empiriska studier. Den ena studien utgår från direktavkastningskrav för bebyggda 

kommersiella äganderätter och tomträtter Stockholms CBD under perioden 1985 –

2022. Den studien visar att en över lång tid utjämnad nivå för direktavkastnings-

kravet för kommersiell mark i detta läge uppgår till cirka 4 procent. Betraktas enbart 

observationen år 2022 blir nivån 3 procent. I utredningens andra studie avseende 

Stockholm CBD analyseras överlåtelser av bebyggda tomträtter i området sedan 

1986. Därvid framkommer att köpeskillingarna, efter korrigering för hög/låg ut-

gående avgäld, överstiger byggnadsvärdena. Detta betyder att direktavkast-

ningskravet för mark överstiger den reala avgäldsräntan om 3 procent som enligt 

domstolspraxis gällde under undersökningsperioden. Det konstateras att resultatet 

inte motsäger att ett över lång tid utjämnat direktavkastningskrav för kommersiell 

mark i Stockholms CBD uppgår till cirka 4 procent. Utredningen av  

Fastighetskonsulter AB visar alltså att direktavkastningskravet för den här aktuella 

marken i vart fall inter understiger 3 procent.  

Vid beräkning av markvärdeandelar under perioden 2020–2024 har uppgifter från 

den förenklade fastighetstaxeringen 2022 och den allmänna fastighetstaxeringen 

2025 beaktats. Det konstateras i denna del av utredningen att ett direkt-

avkastningskrav på mark utjämnat över lång tid alltjämt kan anges till 4 procent. 

Betraktas enbart observationer under åren 2023 och 2024 fås 3,5 procent. Av en 

analys av en överlåtelse av en kommersiell tomträtt i Stockholm CBD från 2024 

framgår det att även detta köp utvisar en köpeskilling med ett signifikant övervärde 

i förhållande till byggnadsvärdet. Härav dras den slutsatsen att den reala 

avgäldsräntan enligt nuvarande praxis på 2,75 procent understiger ett 

marknadsmässigt direktavkastningskrav på mark. Vid en avgäldsränta på 3 procent 

skulle kommunen underkompenseras. 

 bekräftar i sin utredning att direktavkastningskravet för mark inne-håller en 

riskpremie och att marknaden betraktar mark som en riskfylld investering på såväl 

kort som lång (evig) sikt. Riskpremien var mycket låg under mitten av 1980-talet 

och en bit in på 1990-talet beräknad på skillnaden mellan direktavkastningskrav på 

fastighetsmarknaden och den riskfria räntan. Sedan ett 15-tal år är 
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riskpremien tillbaka på en hög nivå. Detta speglar marknadens förändrade syn på 

risk. 

3.1.1.3 Avgäldsränta bestämd med ledning av realräntan 

Om direktavkastningskravet i stället ska bestämmas med ledning av en långsiktig 

realränta på den allmänna kapitalmarknaden anförs följande. 

Förräntningskravet vid investeringar i mark är högre än för reala statsobligationer. 

Den reala räntan på långa företagsobligationer av klassen ”Investment Grade”

bedöms ge en god approximation på detta förrättningskrav. Data sedan år 2000 för 

sådana obligationer i USA visar på en genomsnittlig real ränta på 3 procent. En 

jämförelse på den europeiska obligationsmarknaden vad avser företagsobligationer 

generellt och obligationer utgivna av enbart fastighetsbolag visar att de senare i 

allmänhet handlas med ett större räntepåslag än de förra. Samma förhållande kon-

stateras råda på den svenska obligationsmarknaden.  

Vid en jämförelse av företagsobligationer och bebyggda kontorsfastigheter i 

Stockholm CBD vad avser hur totalavkastningen varierat under perioden 1984 –

2022 framgår det att volatiliteten i avkastning är högre för fastigheter. Riskerna med 

investeringar i obebyggda fastigheter är högre än för bebyggda fastigheter. Skill-

naden i volatilitet motiverar en extra riskpremie för dessa på 1–1,5 procent. Vola-

tiliteten är högre för mark än för bebyggda fastigheter. Slutsatsen är därför att av-

gäldsräntan före påslag för triangeleffekten bör ligga på minst 3 procent. 

3.1.1.4 Avgäldsränta efter påslag för den s.k. triangeleffekten 

Det kan alltså konstateras att direktavkastningskravet på mark kan anges till minst 3 

procent oavsett om det baseras på observationer på fastighetsmarknaden eller på 

den allmänna kapitalmarknaden. 
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Till detta kommer påslag för triangeleffekten. Med beaktande av att avgäldsperio-

den är 10 år och med utgångspunkt från en förväntad årlig inflation eller värde-

ökning på 2 procent fås en faktor att applicera på direktavkastningskravet om 1,086. 

Den skäliga avgäldsräntan är alltså avrundat 3,25 procent. 

I andra hand godtar kommunen att avgäldsräntan bestäms till 3 procent i enlighet 

med gällande praxis.  

3.1.1.5 Inställning till bolagets beräkning av avgäldsränta med ledning av den 

långsiktiga realräntan på den allmänna kapitalmarknaden 

De av bolaget åberopade utlåtandena av  och  är inte relevanta i målet. Båda 

utgår nämligen från att avgäldsräntan ska bestämmas med utgångspunkt från en real 

statsobligationsränta, d.v.s. en i princip riskfri ränta. Direktavkastningskravet 

inkluderar visserligen en riskfri realränta av det slag som diskuteras i utlåtandena, 

men den risk som inkluderas är högre eftersom mark inte är en riskfri tillgång. För 

att direktavkastningskravet på mark ska kunna efterliknas måste alltså en riskfri 

realränta korrigeras med en riskpremie. Det har inte bolaget gjort. Marknaden för 

statsobligationer utgör enbart en del av den allmänna kapitalmarknaden. Om 

realräntemetoden ska tillämpas behöver man utgå från avkastningskrav på 

placeringar som är likvärdiga med investeringar i mark. Alternativt beräkna 

riskpremiens storlek, d.v.s. skillnaden i realt avkastningskrav mellan mark- och 

statsobligationer.  

Riskpremien på mark motsvarar skillnaden mellan direktavkastningskravet på mark 

och den riskfria realräntan, givet att den förväntade ränteutvecklingen antas mot-

svara den förväntade inflationen. Om värdena förväntas öka mer än inflationen 

kommer riskpremien vara större än skillnaden mellan direktavkastningskravet på 

mark och den riskfria realräntan. T Ö s Fastighetskonsulter AB har bedömt en 

sådan riskpremie. Undersökningen visar att den genomsnittliga riskpremien under 

undersökningsperioden uppgick till 3,5 procent. Åren 2023 och 2024 fås en premie 

på 2,5 respektive 2,8 procent. I Stockholm var markvärdena positiva under 
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perioden 2015–2022. Eftersom direktavkastningskravet givet de positiva markvärd-

ena inte kan ha understigit 0 procent under perioden måste riskpremiernas minimi-

nivå då motsvara de negativa realräntorna med omvänt tecken. Därvid fås en 

miniminivå för riskpremien på 1,7 procent. Då det just är en miniminivå motsäger 

detta inte resultatet av beräkningarna av riskpremien. Den faktiska riskpremien är 

sannolikt större än den observerade miniminivån och i linje med de redovisade 

beräkningarna. Sammantaget saknas anledning att anta att en uppskattning av 

direktavkastningskravet på mark utifrån den riskfria realräntan och en riskpremie 

leder till annan slutsats än att detta avkastningskrav uppgår till minst 3 procent. Det 

kan dock konstateras att det är betydligt säkrare att bestämma direktavkastnings-

kravet direkt i sin helhet enligt de utredningar kommunen har presenterat än att 

uppskatta det genom härledning av dess delkomponenter. 

Bolaget har som skriftlig bevisning åberopat en graf till styrkande av att fastigheter 

i centrala Stockholm är realsäkra investeringar över tid. Mark i Stockholm är real-

värdesäker i den meningen värdet av den som prognos förväntas utvecklas i takt 

med inflationen. Men oavsett längden på ett planerat innehav är någon realvärdesä-

kerhet inte garanterad eftersom realvärdet fluktuerar över tid. Det är framför allt 

osäkerheten om den framtida faktiska värdeutvecklingen under innehavet som 

medför att en riskpremie ingår i direktavkastningskravet. Det ska vidare understry-

kas att förväntningar om en positiv real värdeutveckling påverkar direktavkast-

ningskraven för bebyggda fastigheter och är därmed beaktade i de direkt-

avkastningskrav på mark som beräknas i T Ö s Fastighetskonsulter AB:s utredning. 

3.1.2 Avgäld 

3.1.2.1 Avgäld för  

Med ett markvärde om 1 275 896 000 kr och en avgäldsränta om 3,25 procent fås 

en årlig tomträttsavgäld för fastigheten på 41 466 620 kr. Avgäldsräntan 3 procent 
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enligt kommunens andrahandsinställning ger med samma markvärde en avgäld på 

38 276 880 kr. 

3.1.2.2 Avgäld för  

Med ett markvärde om 1 285 000 000 kr och en avgäldsränta om 3,25 procent fås 

en årlig tomträttsavgäld för fastigheten på 41 762 500 kr. Avgäldsräntan 3 procent 

enligt kommunens andrahandsinställning ger med samma markvärde en avgäld på 

38 550 000 kr. 

3.2 Bolaget 

Bolaget har till utveckling av talan anfört i huvudsak följande. 

3.2.1 Avgäldsränta 

3.2.1.1 Avgäldsränta ska beräknas med ledning av den långsiktiga realräntan på den 

allmänna kapitalmarknaden 

Den s.k. realräntemetoden ska tillämpas vid fastställande av den skäliga avgälden 

för kommande avgäldsperiod. Den fastställda avgälden ska således motsvara en 

skälig ränta på markens värde i avröjt skick. Det är den långsiktiga realräntan på 

den allmänna kapitalmarknaden som ska grunda avkastningskravet och tillsammans 

med triangeleffekten ange avgäldsräntan. Beträffande den långsiktiga realräntans 

nivå har Konjunkturinstitutets prognos i Tomträtts- och arrendeutredningens delbe-

tänkande fått stort genomslag och avgäldsräntan fastställs numera vanligtvis till 

2,75 procent med tillägg för triangeleffekten på tomträttsavtal som löper med av-

gäldsperioder om 10 år till 3 procent. Det har även fastställts i flertalet avgöranden.  

Trots att Konjunkturinstitutet fortlöpande och kontinuerligt sedan 2012 reviderat 

ned bedömningen av den långsiktiga realräntans nivå (i december 2022 angavs 

realräntan till 0,85 procent), har tillämpningen i praktiken inneburit en praxis av 

avgäldsränta om 3 procent. Anledningen till detta är att avgäldsräntan bör präglas 

av en betydande stabilitet. Det framgår av praxis att det endast finns anledning att 

frångå den procentsatsen om bedömning av en ny avgäldsränta kan göras med 

betydande säkerhet eller om avgäldsräntan kan bedömas avvika stort från den praxis 
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som tidigare gällt. Verkligheten har däremot ändrats i stor omfattning sedan HD:s 

senaste bedömning av avgäldsräntan. Bedömningen att den skäliga avgäldsräntan 

uppgår till 3 procent är numer otidsenlig. Räntan ska avgöras utifrån den i målet 

åberopade bevisningen. Att Mark- och miljööverdomstolen under 2023 gjort 

bedömningar att skälig avgäldsränta ska vara tre procent hindrar inte mark- och 

miljödomstolen att i nu aktuellt mål fastställa en lägre ränta. 

 och  har bedömt den långsiktiga realräntans nivå och utveckling i 

framtiden. Den avgäldsränta som domstolarna under lång tid använt ligger högre 

än vad som är skäligt. Som bl.a.  framhåller kommer den riskfria långsiktiga 

realräntan de kommande 30 åren att ligga väsentligt under de 2,75 procent som 

tillämpats under lång tid i tomträttsmål. Slutsatsen är att utifrån den tillämpade 

praxisen blir konsekvensen att innehav av mark för tomträttsupplåtelse de senaste 

decennierna har inneburit en överavkastning i förhållande till 

kapitalmarknadsplaceringar. Bolaget konstaterar utifrån denna bedömning att det 

saknas skäl att ändra tomträttsavgälden. Kommunens talan ska således redan av 

detta skäl lämnas utan bifall. 

Följande omständigheter talar för en revidering av avgäldsränta i sänkande riktning 

jämfört med Konjunkturinstitutets bedömning 2012: 

- Kunskapsläget kring realräntor har förändrats väsentligt sedan 2012.

- En omfattande forskningslitteratur pekar på att realräntans nedgång är

bestående.

- Ledande centralbanker och internationella organisationer delar denna

bedömning.

- Marknadens prissättning indikerar bestående låga realräntor på lång sikt.

Bolagets uppfattning är att det går att komma till slutsatsen att det långsiktiga 

ränteläget förändrats i sådan omfattning och att den nya skäliga avgäldsräntan 

avviker stort från tidigare praxis. Det finns därför starka skäl att frångå den 

avgäldsränta om 3,0 procent som fastställts i tidigare avgöranden. Att fastställa 

relevant avgäldsränta till en lägre procentsats frångår inte principen om stabilitet, 
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förutsebarhet och långsiktighet. Bolagets bevisning är tillräcklig för att avvika från 

tidigare praxis. Den långsiktiga realräntans nivå med beaktande av triangeleffekten 

innebär att en skälig avgäldsränta uppgår till maximalt 1,2 procent. Effekten av 

ställningstagandet om en lägre avgäldsränta än den av kommunen anförda innebär 

att tomträttsavgälden inte ska höjas. 

3.2.1.2 Inställning till kommunens avgäldsränta med ledning av 

direktavkastningskravet på mark 

Kommunens underlag är alltför bristfälligt för att direktavkastningsmetoden ska 

kunna användas. Det är inte tillräckligt för att kunna fastställa något direktavkast-

ningskrav på marken utifrån iakttagelser på fastighetsmarknaden.  

Realräntemetoden ska i stället tillämpas i målet dels eftersom den metoden utgör 

praxis och får anses vedertagen, dels har tillämpats de senaste 25–30 åren vid 

förhandlingar utom rätta om justering av tomträttsavgälder. Det framgår av praxis 

att avgäldsräntan ska bestämmas med utgångspunkt i en riskfri realränta på den 

allmänna kapitalmarknaden. Mark inom Stockholm CBD är realvärdesäker över tid. 

Vid tillämpning av realräntemetoden utifrån den långsiktiga realräntan på den 

allmänna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv om minst 30 år avviker den 

skäliga avgäldsräntan med betydande säkerhet markant från den avgäldsränta som 

kommunen bedömer som skälig i både första- och andrahand. I stället är den 

avgäldsränta som bolaget vitsordar, d.v.s. 1,2 procent inklusive triangeleffekten, 

skälig såsom avgäldsränta. Under alla förhållanden kan en skälig avgäldsränta inte 

uppgå till 3 procent eller däröver. En oförändrad avgäld ska därför utgå i respektive 

mål.  

Det är inte möjligt att fördela fastighetens totala avkastning på mark respektive 

byggnad. Eftersom tomtmark varken har driftnetto eller värderas utifrån direktav-

kastningskrav blir diskussionen kring särskilda direktavkastningskrav och riskpå-

slag på obebyggd tomtmark abstrakt och teoretisk. En typsituation då tomtmark har 

ett eget driftnetto och direktavkastningskrav är relevant är om man i stället ser på 
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markinvesteringen ur tomträttsupplåtarens synvinkel. Då är det tomträttskontraktet 

som skapar ett kassaflöde.  

3.2.2 Avgäld 

3.2.2.1 Avgäld för  

Bolaget har gjort gällande att det är en oförändrad avgäld som ska gälla eftersom 

den skäliga avgäldsräntan, utifrån den långsiktiga realräntan jämte triangeleffekt, 

uppgår till cirka 1,2 procent. Avgälden för fastigheten uppgår till 23 087 000 kr per 

år. I vart fall är avgäldsräntan lägre än den som kommunen anför. 

3.2.2.2 Avgäld för  

Bolaget har gjort gällande att det är en oförändrad avgäld som ska gälla eftersom 

den skäliga avgäldsräntan, utifrån den långsiktiga realräntan jämte triangeleffekt, 

uppgår till cirka 1,2 procent. Avgälden för fastigheten uppgår till 22 500 000 kr per 

år. I vart fall är avgäldsräntan lägre än den som kommunen anför. 

4. UTREDNINGEN I MÅLET

4.1 Kommunen

På kommunens begäran har sakkunnigförhör hållits med ,  och . De 

har sammanfattningsvis anfört följande. 

 har uppgett att han genomfört två utredningar för kommunens räkning. 

Den första utredningen avser direktavkastningskrav för bebyggda ägande- och 

tomträtter. Syftet med utredningen är att fördela avkastningen på mark respektive 

byggnad genom att utgå ifrån direktavkastningskravet för bebyggda fastigheter 

med äganderätt och markvärdesandelen. Även skillnaden i direktavkastning mellan 

ägande- och tomträtt ska beaktas. Direktavkastningskravet påverkas bl.a. av real-

räntan. Realräntan har ökat på senare tid, vilket medfört att 

direktavkastningskravet på mark ökat. I utredningen har det gjorts skillnader 

mellan ägande- och tomträtter 
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på så sätt att ett påslag för direktavkastningskravet har skett för tomträtter. Detta 

eftersom tomträtter innebär en större osäkerhet. Därefter har en fördelning av 

direktavkastningskravet skett mellan mark och byggnad eftersom byggnadskapitalet 

står för en större del av det totala värdet.  

Den andra utredningen avser överlåtelse av bebyggda tomträtter. Om avgäldsräntan 

är lägre än direktavkastningskravet tillgodogör sig tomträttshavaren det värdet. 

Resultatet av utredningen visar att det i 27 av 28 analyserade överlåtelser finns ett 

signifikant övervärde. Eftersom det funnits övervärden på marknaden sedan 1987 är 

slutsatsen att direktavkastningskravet på mark varit över 3 procent. Under senare år 

har dock direktavkastningskravet varit så lågt att övervärdena varit begränsade, men 

från 2023 och framåt har direktavkastningskravet ökat. 

 har uppgett att i de fall avgäldsräntan ska härledas från realräntan på den 

allmänna kapitalmarknaden med ett långt tidsperspektiv är det enligt hans slutsatser 

mer relevant att studera företagsobligationsmarknaden än realränteobliga-tioner. 

Detta eftersom det oftast är företag som köper mark av kommunen. Företags-

obligationer återspeglar på ett bättre sätt den genomsnittlige markinvesterarens för-

räntningskrav. Hade det varit staten som förvärvade marken hade realräntan varit 

intressant men i aktuellt fall är det mer intressant att titta på den ränta som före-

tagen, som tomträttshavare, får låna till. Företagsräntan ligger klart över statsräntan 

eftersom det är mindre riskfyllt att låna till en stat än ett företag. För att få en rättvis 

bild av företagsobligationsräntan är det viktigt att titta på ett index där alla typer av 

bolag är representerade, inklusive fastighetssektorn. En skälig avgäldsränta bör 

motsvara den räntesituation som företag har som köpare av mark. Med dagens 

inflation får man en real företagsränta på cirka 3 procent före triangeleffekten. 

Företagsobligationer har en lägre volatilitet än kontorsfastigheter, vilket i sin tur är 

mindre volatilt än mark. Att använda företagsräntan som grund för skälig avgälds-

ränta överskattar därför inte riskerna. De längsta företagsobligationsserierna är 

ungefär 23 år och finns i USA. I Europa är serierna i snitt fem år och i Sverige lite 

kortare.  
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 har uppgett att de övergripande slutsatserna från hans utlåtande är att mark 

inte är en riskfri tillgång, vilket är rimligt och ekonomiskt intuitivt. 

Direktavkastningskravet bör därför innehålla en positiv riskpremie. En annan 

slutsats är att marknaden betraktar mark som en riskfylld investering på lång och 

kort sikt och att riskpremier kan variera över tid. Riskpremien var låg under 1980-

talet men den låga riskpremie som fanns då var ett undantag. Under den perioden 

hade man en överoptimistisk syn på risk. På senare tid har den låga riskpremien 

skiftat mot en högre riskpremie, vilket speglar en förändring i synen på risk. Risk-

premien har således ökat. 

Kommunen har även åberopat skriftlig bevisning. 

4.2 Bolaget 

På bolagets begäran har sakkunnigförhör hållits med , ,  och  samt 

vittnesförhör med . De har sammanfattningsvis anfört följande.  

 har uppgett att värderarnas och investerarnas roll skiljer sig åt. Värderare 

använder direktavkastningskrav från ett överskattat driftnetto som nyckeltal för att 

komma fram till ett marknadsvärde. Det beror på att värderarna underskattar 

kostnadssidan varför driftnettot blir överskattat. Nyckeltalet värderarna använder 

sig av säger ingenting om lönsamheten och avkastningen som genereras under en 

byggnads livslängd. I investerarnas beräkning blir kostnader och förvaltning mer 

korrekt återgivna som en post som belastar kalkylen. Investerare räknar med ett 

lägre direktavkastningskrav och ett lägre driftnetto. De kommer fram till samma 

värden men med olika parametrar.  utredning är felaktig, den ger inget säkert 

underlag för att bestämma avgäldsräntan. Den använder felaktiga och osäkra indata 

och direktavkastningskravet blir därför felaktigt. Avgäldsräntan ska därför i stället 

utgå från en långsiktig realränta. Det finns en real positiv markvärdeutveckling på 

drygt 2 procent per år i genomsnitt. Tomträttsavgälderna har under de senaste 

femtio åren haft en real markvärdeutveckling på 
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drygt 4 procent per år. Vid en korrekt beräkning av avkastningskraven på mark blir 

de avsevärt lägre än 3 procent. Det innebär att om avgäldsräntan är 3 eller 3,5 

procent sker det en värdeöverföring från tomträttshavaren till markägaren.  

 har uppgett att man bör använda sig av realräntan vid beräkningen av 

avgäldsräntan, eftersom den bättre speglar vad en investerare kan förvänta sig få i 

avkastning.  använder en metod som inte reflekterar realistiska avkastningskrav 

för mark. Fastighetsvärderarnas direktavkastningskrav på mark underskattar ofta 

kostnaderna och är schablonmässiga och optimistiska. Den faktiska 

direktavkastningen är oftast lägre än direktavkastningskraven. Fastighetsvärden har 

generellt stigit över tid, vilket gör att fastighetsinvesteringar är en realvärdesäker 

investering. Svenska fastighetsbolag finansierar sina fastigheter främst genom 

banklån. Två tredjedelar av finansieringen utgörs av lån, även om 

obligationsmarknaden har ökat sedan 2013.  

 har uppgett att man kan notera en betydande nedgång i jämviktsrealräntan 

sedan 2012–2013. Ett högt sparande i kombination med demografiska förändringar, 

som en åldrande befolkning, leder till ett överskottssparande. Det blir därför en 

obalans mellan sparande och investeringar, vilket sänker jämviktsräntan. 

Produktivitetstillväxt och preferens för säkra tillgångar är också viktiga faktorer 

som påverkar räntorna. Riksbankens bedömningar av jämviktsrealräntan har juste-

rats ner flera gånger och svenska realränteobligationer har stabiliserats på strax 

under 1 procent. Löptidspremien har legat under 0,1 procent sedan 2003 och skill-

naden mellan 30-åriga och 15-åriga realränteobligationer är liten. En långsiktig risk-

fri realränta på 2,75 till 3 procent är orealistiskt hög. Vidare ger realränteobliga-

tioner ersättning för inflationen. Politisk osäkerhet och ekonomiska förhållanden 

påverkar också prognoser för räntor. Den europeiska centralbanken har tidigare 

påverkat marknaden genom att köpa obligationer och på så sätt pressa ner styr-

räntan. Det har centralbanken slutat med, vilket gör att prognoserna av styrräntan är 

säkrare nu än tidigare. 
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 har uppgett att det finns en långsiktig trend som visar att realräntorna har fallit 

kraftigt och att realräntan kommer att fortsätta vara låg. En långsiktig realränta på 

2,75 procent är osannolik, och faktorer som lägre tillväxttakt, längre livslängd, 

ojämn inkomstfördelning och sjunkande priser på investeringsvaror bidrar till lägre 

realräntor. Både Konjunkturinstitutet (KI) och Riksbanken har gjort bedömningar 

av den långsiktigt reala styrräntan. KI:s prognoser är dock framtagna för ändamålet 

att utreda om offentliga finansieringar är långsiktigt hållbara eller inte. Detta 

tenderar att ge en viss överskattning av räntan eftersom prognoserna är framtagna 

på ett försiktigt sätt. Riksbankens bedömning av den långsiktiga reala styrräntan 

ligger mellan minus 0,5 och plus 1 procent, och med tillägg för löptidspremier 

hamnar den 30-åriga statsobligationsräntan mellan 1 och 1,5 procent. Bedömningar 

av realräntor är relativt säkra eftersom de styrs av faktorer som ändrar sig långsamt. 

En ränta på 2,75 till 3 procent skulle ge fastighetsägare en överavkastning jämfört 

med andra säkra placeringar. Osäkerhet i världsekonomin, som stigande räntor i 

USA och större budgetunderskott, kan påverka prognoser för räntor. Ökad 

osäkerhet leder till högre riskpremier, vilket innebär att den riskfria räntan går ner 

och skillnaden på räntan mellan säkra och osäkra investeringar ökar.  

 har uppgett att Vasakronan investerar i fastigheter för att säkerställa en trygg 

och bra avkastning över tid, baserat på omfattande analyser. Inför förvärv görs 

noggranna analyser för att säkerställa att investeringarna ligger i linje med 

företagets strategi och kundernas behov. De skiljer sig från externa värderare genom 

att ta hänsyn till faktiska kostnader för återinvesteringar. Vasakronan använder 

sällan värderarnas kassaflödesanalyser som grund för investeringar, utan förlitar sig 

på sin egen kunskapsbas och analyser. Vid kalkyler tas hänsyn till ålder och status. 

Kostnaderna för drift baseras på faktiska kostnader. Bolaget gör antaganden när det 

gäller återinvesteringar och vakanstider, vilket bygger på erfarenheter och 

bedömningar. Vid sådana beräkningar används schabloner och det finns en risk att 

värderarna gör optimistiska bedömningar. På det stora hela har värderarna ungefär 

rätt, men det är viktigt att den data som kommuniceras med ägarna är korrekt. Vid 

förvärv föredrar Vasakronan äganderätt framför tomträtt, men gör noggranna 

riskbedömningar. De har en långsiktig strategi och fokuserar på att investera i 
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fastigheter på rätt platser för att säkerställa en positiv värdeutveckling. De gör också 

många hyresgästanpassningar, där de oftast står för kostnaderna själva. 

Bolaget har även åberopat skriftlig bevisning. 

5. DOMSKÄL

5.1 Utgångspunkter för prövningen 

Om någon av parterna under näst sista året av avgäldsperioden väcker talan om 

omprövning av avgälden, ska rätten enligt 13 kap. 11 § jordabalken bestämma 

avgälden för den kommande perioden. Detta ska göras på grundval av det värde 

marken har vid tiden för omprövningen. Vid bedömningen av markvärdet ska 

hänsyn tas till ändamålet med upplåtelsen och de närmare föreskrifter som ska 

tillämpas i fråga om fastighetens användning och bebyggelse. Avgälden ska mot-

svara en skälig ränta på markens värde. Detta är i princip liktydigt med kravet på 

förräntning av det investerade kapitalet som en tänkt köpare av marken i avröjt 

skick kan antas ha räknat med (se ”Tomträttsavgälden för Orgelpipan” NJA 1975 s. 

385). 

När parterna inte enas om avgälden ankommer det på domstolen att bestämma ett 

belopp som den bedömer vara skäligt i det specifika fallet utifrån det material som 

parterna lägger fram i målet. Ytterst förutsätter lagstiftningen att domstolen gör en 

egen slutlig bedömning i det enskilda fallet av vad som är skälig avgäldsränta och 

avgäld, med en lämplig avvägning mellan fastighetsägarens och den enskilde tomt-

rättshavarens intresse. 

Domstolen ska alltså i de nu aktuella målen bestämma en avgäld som ligger inom 

det utrymme som parternas respektive yrkanden och inställning avseende avgäldens 

storlek ger och därvid, utifrån det material som lagts fram, göra en egen skälighets-

bedömning. 
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5.2 Val av metod för beräkning av avgäldsräntan 

Kommunen har gjort gällande att räntan i första hand ska beräknas utifrån direkt-

avkastningsmetoden och i andra hand utifrån realräntemetoden. Grunden för 

kommunens ställningstagande i denna del är att avgäldsräntan i första hand ska 

sökas utifrån observationer på fastighetsmarknaden. Bolaget har gjort gällande att 

realräntemetoden ska tillämpas. Grunden för detta är att det inte går att härleda 

avgäldsräntan med stöd av direktavkastningsmetoden. Anledningen är enligt 

bolaget framför allt att metoden innehåller ett antal beräkningsled som bygger på 

bedömningar av ett stort antal parametrar. Bolaget menar även att metoden inte 

tillämpas av marknaden och därmed saknar evidens.  

Högsta domstolen fann i ”Beridarebanan” NJA 1986 s. 272 att det skulle efter-

strävas en modell för beräkningen av räntan som är användbar inom stora delar av 

tomträttsmarknaden och som är lätt att tillämpa. 

Mark-och miljödomstolen konstaterar att frågan om metodval tidigare har prövats. 

Mark-och miljööverdomstolen uttalade följande i dom meddelad den 22 december 

2017 i mål nr F 9187-16.  

”Såväl osäkerheten i antagandena som komplexiteten i en beräkning av avkast-

ningskravet grundad på försäljningar av bebyggda tomträtter gör enligt Mark- och 

miljööverdomstolen att det är realräntemetoden som i första hand bör användas vid 

beräkningen av avkastningskravet. Detta gäller i vart fall när inte annat än bebyggda 

fastigheter finns som jämförelsematerial på fastighetsmarknaden. Realräntemetoden 

motsvarar alltså i högre grad de krav som Högsta domstolen menat vara efter-

strävansvärda; metoden är användbar inom stora delar av tomträttsmarknaden och 

lättare att tillämpa.”

Högsta domstolen uttalade i dom meddelad den 24 april 2025 i mål nr T 3706-23 

följande.  
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”Även om olika sätt förekommer är det i praktiken vanligt att avgäldsräntan 

bestäms med hjälp av den långsiktiga realräntan på den allmänna kapitalmarknaden. 

Mot bakgrund av tomträttsinstitutets särskilda karaktär tar jämförelsen då sikte på 

kapitalplaceringar som görs på mycket lång sikt, minst 30 år. (Jfr bl.a. ”Beridare-

banan” NJA 1986 s. 272, ”Muskotnöten” och Lundafastigheterna” NJA s. 714.)”.  

Mark- och miljödomstolen finner att likartade förutsättningar som i ovan redovisade 

fall föreligger även i nu aktuella mål. Kommunens beräkningar av direktavkast-

ningskrav bygger i grunden på försäljningar av bebyggda ägande- och tomträtter. 

Det föreligger osäkerheter gällande bedömningar och definitioner beträffande drift-

netto, direktavkastningskrav och beräkningen av markvärdeandel. Domstolen vill 

härvid särskilt framhålla den osäkerhet som gäller tillämpningen av markvärde-

andelen i syfte att fördela direktavkastningskravet för bebyggda tomträttsfastigheter 

mellan mark och byggnad. Det saknas i denna del teoribildning som stödjer anta-

gandet att värderelationen mellan mark och byggnad går att applicera på hur direkt-

avkastningskravet ska fördelas mellan dessa. Det har inte heller genom utredningen 

i målet redovisats något stöd för att det föreligger en sådan korrelation. Domstolen 

konstaterar även, i likhet med bolaget, att mark normalt inte har någon direkt-

avkastning. Sammantaget, och med hänvisning till ovanstående, finner domstolen 

därför att realräntemetoden ska utgöra grund för att bestämma storleken på avgälds-

räntan. Liksom Mark-och miljööverdomstolen menar domstolen att denna i högre 

grad stämmer överens med Högsta domstolens uttalanden om att metoden ska vara 

användbar i stora delar av tomträttsmarknaden och lätt att tillämpa.  

5.3 Beräkning av avgäldsräntan 

Kommunen har gjort gällande att om beräkningen ska grundas på realräntemetoden 

ska avgäldsräntan i första hand bestämmas till 3,25 procent inklusive påslag för 

triangeleffekt med 0,25 procentenheter. I andra hand godtar kommunen att avgälds-

räntan, enligt praxis, bestäms till 3 procent. Kommunen har härvid framhållit att 

företagsobligationer utgör en bättre approximation för att bestämma avgäldsräntan 

än statsobligationer. Kommunen har även gjort gällande att det ska ske ett påslag 

794



Sid 21 
NACKA TINGSRÄTT 
Mark- och miljödomstolen 

DOM F 6439-22 
F 8503-22 

för den högre risk som investeringar i obebyggda fastigheter har jämfört med stats-

obligationer.  

Bolaget har gjort gällande att realräntan ska bestämmas till 1,2 procent inklusive 

påslag för triangeleffekten med 0,25 procentenheter. Enligt bolaget ska räntan 

härledas från den långsiktiga riskfria realräntan på den allmänna kapitalmarknaden, 

främst realränteobligationer, eftersom mark inom Stockholm CBD får anses utgöra 

en realvärdesäker tillgång. Bolaget har även hänvisat till Konjunkturinstitutets 

beräkningar.  

5.3.1 Val av instrument på den allmänna kapitalmarknaden 

När det gäller grunden för att bestämma avgäldsräntan med ledning av företags-

obligationer har kommunen främst hänvisat till  utredning.  har i sin 

bedömning redogjort för att företagsobligationer utgör en bättre approximation för 

att bestämma avgäldsräntan jämfört med s.k. statspapper eftersom 

företagsobligationer på ett bättre sätt avspeglar den genomsnittlige mark-

investerarens förräntningskrav. Kommunen har även lyft fram att statsobligationer 

endast utgör en del av den allmänna kapitalmarknaden. 

Mark- och miljödomstolen konstaterar att Högsta domstolens uttalande, att 

avgäldsräntan ska bestämmas med ledning av den långsiktiga realräntan på den 

allmänna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv på minst 30 år (se ”Lunda-

fastigheterna” NJA 1990 s. 714), i och för sig inte innebär något hinder mot att 

använda företagsobligationer för att härleda realräntan. Mark- och miljödomstolen 

konstaterar dock att företagsobligationer prissätts med beaktande av företags-

specifika risker. Utöver detta framgår det av  utredning att löp-tiden på 

förtagsobligationer i Sverige ofta understiger fem år.  har i syfte att studera hur 

prissättningen skiljer sig för längre löptider därför dragit paralleller med 

motsvarande instrument med längre löptid på USA-marknaden. Detta innebär i sig, 

enligt domstolens mening, en osäkerhet. Domstolen bedömer därför att stats-

obligationer, med beaktande av ovan redovisade omständigheter, utgör ett bättre 
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underlag för att bedöma den riskfria realräntan (jfr även Konjunkturinstitutets 

prognoser i Tomträtts- och arrendeutredningens delbetänkande, SOU 2012:71). 

5.3.2 Riskpremie 

Kommunen har gjort gällande att för det fall realräntemetoden ska användas och 

statsobligationer ska ligga till grund för bedömningen av avgäldsräntans storlek så 

måste ett påslag ske för risk, som beaktar skillnaden i avkastningskrav mellan mark 

och statsobligationer. Riskpremien har bedömts till en miniminivå om 1,7 procent. 

Grunden för att en riskpremie ska beaktas är bl.a. marknadens volatilitet så som 

den redovisats i H-S S s utredning. Kommunen har även tillämpat resultaten från 

 utredning för att visa att det måste göras ett tillägg till riskfri realränta som 

beaktar den specifika risk som föreligger när det gäller investeringar i fastigheter. 

Bolaget har i denna del huvudsakligen gjort gällande att mark är en realvärdesäker 

tillgång, varför inget påslag för risk ska göras.  

Domstolen konstaterar inledningsvis att det får anses visat att en investering avse-

ende obebyggd tomtmark för kontor inom Stockholm CBD på lång sikt utgör en 

realvärdesäker tillgång. Mot den bakgrunden är utgångspunkten att något påslag 

för risk inte ska göras. Högsta domstolens har dock uttalat att ett tillägg till 

realräntan kan behöva göras på grund av olika slags risker förbundna med just den 

aktuella marken s.k. imperfektioner (se ”Lundafastigheterna” NJA 1990 s. 714). 

De risker som kommunen gjort gällande i nu aktuella mål är främst kopplade till 

volatilitet och omvärldshändelser och således inte specifika för de aktuella 

fastigheterna. Det kan även ifrågasättas om vissa av de av  redovisade 

förvaltningsriskerna är relevanta för obebyggd mark. Med beaktande av Högsta 

domstolens avgörande och den omständigheten att nu aktuell mark genom sitt läge 

får anses utgöra en realvärdesäkrad tillgång finner domstolen att det inte ska göras 

något påslag för risk. Det kan därtill noteras att det ostridiga tillägg som ska göras 

för 
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triangeleffekt innebär att fastighetsägaren även får del i den markvärdestegring som 

kan förväntas under avgäldsperioden, oavsett hur marknaden utvecklas.  

5.3.3 Avgäldsräntans storlek 

Som framgår ovan har mark- och miljödomstolen gjort bedömningen att avgälds-

räntan ska bestämmas genom den riskfria realräntan härledd med stöd av långa 

statsobligationer samt att inget risktillägg ska göras. 

Högsta domstolen har framhållit att avgälden ska motsvara skälig ränta på mark-

värdet och att något krav på exakthet i ränteberäkningen alltså inte kan uppställas 

(jfr ”Beridarebanan” NJA 1986 s. 272). Högsta domstolen har vidare nyligen i den 

tidigare nämnda domen meddelad den 24 april 2025 i mål nr T 3706-23, slagit fast 

att bedömningen av vad som ska anses som en skälig avgäldsränta ska utgå ifrån det 

utredningsmaterial som målet innehåller. Högsta domstolen uttalade i denna dom 

även att den realränta som sökes bör svara mot vad som långsiktigt kan förväntas bli 

ett förhållandevis stabilt läge. Det går alltså inte bara att tillämpa de vid ompröv-

ningen gällande marknadsnoteringarna på statsobligationer eller andra s.k. långa 

statspapper. Högsta domstolen fann att den långsiktiga realräntan, utifrån utred-

ningen i målet i det fallet, i vart fall kunde förväntas ligga långsiktigt under två 

procent.  

Det är mot bakgrund av ovanstående utgångspunkter som avgäldsräntan ska 

bestämmas. Bolaget har, när det gäller den långsiktiga realräntan, åberopat 

utredningar upprättade av  och . Genom dessa utredningar har bolaget dragit 

slutsatsen att den riskfria realräntan på lång sikt uppgår till 0,95 procent. Med ett 

påslag för triangeleffekten blir avgäldsräntan således 1,2 procent.  

Domstolen konstaterar att de nivåer på den riskfria realräntan som redovisas ovan 

utgör en bedömning av hur marknaden idag ser på realränteutvecklingen på lång 

sikt. Domstolen ser inga skäl att ifrågasätta detta. Vid vittnesförhöret med L  
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C  redogjordes också för Konjunkturinstitutets och Riksbankens bedömning av den 

långsiktiga realräntan. Konjunkturinstitutets prognos i september bedömdes härvid 

till 1,3–1,5 procent inklusive löptidstillägg. Motsvarande bedömning från 

Riksbanken, A S  var 1,05 procent.  sammanfattade att vid en sammanvägning 

av dessa prognoser kunde en hypotetisk långsiktig realränta uppskattas till 1–1,5 

procent.  poängterade dock att syftet med Konjunkturinstitutets prognoser är att 

tillhandahålla offentligfinansiella hållbarhetskalkyler. 

Med beaktande av att en ny nivå på avgäldsräntan ska kunna gälla under lång tid 

och därmed vara förutsebar för såväl tomträttsupplåtare som tomträttshavare finner 

domstolen att viss försiktighet bör tillämpas när det gäller ändringens storlek i 

förhållande till den nivå som länge gällt enligt tidigare praxis. Vid en samlad 

bedömning gör domstolen, mot bakgrund av nu gällande praxis och med beaktande 

av den utredning som parterna lagt fram, bedömningen att en skälig ränta motsvarar 

en avgäldsränta om 2 procent inklusive tillägg för triangeleffekt om 0,25 procent. 

Domstolen har härvid särskilt beaktat att dessa mål rör kommersiella fastigheter.  

5.4 Avgäldens storlek för  

Avgäldens storlek ska bestämmas utifrån det överenskomna markvärdet om  

1 275 896 000 kr och en avgäldsränta om 2 procent. Vid multiplicering av mark-

värdet med bestämd avgäldsränta om 2 procent blir den totala årliga avgälden 

därmed 25 517 920 kr.  

5.5 Avgäldens storlek för   

Avgäldens storlek ska bestämmas utifrån det överenskomna markvärdet om  

1 285 000 000 kr och en avgäldsränta om 2 procent. Vid multiplicering av mark-

värdet med bestämd avgäldsränta om 2 procent blir den totala årliga avgälden 

därmed 25 700 000 kr. 
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Sid 25 
NACKA TINGSRÄTT 
Mark- och miljödomstolen 

DOM F 6439-22 
F 8503-22 

5.6 Ränta och skillnadsbelopp 

Bolaget har vid denna utgång medgett att kvartalsvis förfallna skillnadsbelopp ska 

utgå till kommunen. Bolaget har även medgett att ränta ska utgå på nämnda 

skillnadsbelopp i enlighet med kommunens yrkande. Skillnadsbelopp jämte ränta 

ska därför utgå på sätt som yrkats.  

5.7 Rättegångskostnader 

Kommunen har yrkat ersättning för sina rättegångskostnader med totalt 2 109 100 

kr, varav 724 500 kr avser ombudsarvode. Bolaget har yrkat ersättning för sina 

rättegångskostnader med totalt 3 592 238 kr, varav 1 512 641 kr för ombudsarvode. 

Parterna har överlämnat till domstolen att bedöma skäligheten av respektive yrkade 

belopp. Domstolen konstaterar att det utifrån parternas arbetsredogörelser är svårt 

att hänföra specifika kostnader till sakfrågorna som behandlats i målet. Domstolen 

får därför inom ramen för sin skälighetsbedömning uppskatta den tid parterna lagt 

ner på respektive fråga.   

Efter att parterna kommit överens om markvärdet har i huvudsak två frågor 

behandlats i målet, metodvalet vid beräkning av avgäldsräntan och vilken räntenivå 

som ska tillämpas för det fall realräntemetoden används. En stor del av den tid 

kommunen lagt ner på målen har avsett metodvalet och argumentation för varför 

direktavkastningsmetoden ska används. För bolagets del bedömer domstolen att 

ungefär hälften av arbetet handlat om att ifrågasätta och bemöta kommunens 

utredningar beträffande direktavkastningsmetoden och hälften handlat om vilken 

räntenivå som ska tillämpas inom ramen för realräntemetoden.  

I frågan om metodvalet har bolaget vunnit full framgång. När det gäller räntans 

storlek har domstolen kommit fram till att denna ska ligga nära den nivå som i båda 

målen följer av bolagets inställning till avgäldens storlek, dvs. oförändrad tomträtts-

avgäld. Domstolen anser att bolaget sammantaget har vunnit framgång i målen i 

sådan omfattning att det i rättegångskostnadshänseende kan anses vinnande fullt ut. 

Kommunen ska därför ersätta bolaget för dess rättegångskostnader. 

799



Sid 26 
NACKA TINGSRÄTT 
Mark- och miljödomstolen 

DOM F 6439-22 
F 8503-22 

Med beaktande av målets omfattning och komplexitet samt den osäkerhet som med 

anledning av rättsläget har funnits när det gäller avgäldsräntans storlek finner 

domstolen att det av bolaget yrkade beloppet, även om det klart överstiger 

kommunens yrkande, får anses skäligt. Kommunen ska därmed ersätta bolaget med 

yrkat belopp. 

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01) 

Överklagande senast den 13 juni 2025.  

   

_____________ 

I domstolens avgörande har deltagit rådmannen , ordförande, tekniska 

rådet , tingsfiskalen  samt den särskilda ledamoten 
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LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Samhällsbyggnadsutskottet 2026-10-26

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

§ 94

Detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och Östra 
Stranden
Ärendenr 2025/1386-3.1.1.2

Samhällsbyggnadsutskottets förslag till beslut
Kommunfullmäktige beslutar att anta detaljplaneprogram för Luleå Central-
station och Östra stranden.

Sammanfattning av ärendet
Detaljplaneprogrammet syftar till att utveckla Luleå Centralstation som en 
attraktiv bytesnod för hållbart resande och att hantera stadsutveckling i sta-
tionsområdet och Östra stranden som en helhet. Samhällsbyggnadsutskottet 
beslutade 2025-09-22 § 61 att uppdra åt kommunstyrelseförvaltningen att upp-
rätta förslag till planprogram för Luleå Centralstation och Östra stranden.

Figur 1. Programområdet markerat med rödstreckad linje.

Planprogrammet behandlar två huvudområden: stationsutveckling för en ef-
fektiv bytesnod för hållbart resande, samt stadsutveckling för Östra stranden 
och stationsnära områden. Programarbetet har omfattat frågor såsom trygg-
het, mobilitet, platsbildningar, bebyggelseutveckling, grön- och blåstruktur, 
naturvärden, miljö och teknisk infrastruktur. Planprogrammet innefattar be-
skrivning av målbild, planeringsförutsättningar, ett programförslag för områ-
dets utveckling, övergripande genomförandefrågor samt konsekvensbeskriv-
ning. 
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LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Samhällsbyggnadsutskottet 2026-10-26

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

Programförslaget innefattar målbild, koncept, övergripande stadsutvecklings-
principer samt tematiska inriktningar och ställningstaganden för bebyggelse, 
mobilitet, grön- och blåstruktur samt torg och offentliga platser. Programmet 
definierar även karaktärsområden inom programområdet med fördjupade 
rekommendationer och ställningstaganden inför efterföljande planeringsske-
den.

En betydande del av programarbetet har omfattat dialog och samplanering 
med kommunala förvaltningar och bolag samt berörda aktörer enligt det be-
slutade samverkansavtalet mellan Luleå kommun, Trafikverket, Jernhusen 
och Regionala kollektivtrafiksmyndigheten.

Under samrådstiden inkom 35 skrivelser. Dessa har sammanställts och besva-
rats i en samrådsredogörelse. 

Planprogrammet är i enlighet med kommunens översiktsplan.

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunfullmäktige besluta att 
anta detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och Östra stranden.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet. 

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att samhällsbyggnadsutskottet bifaller förslaget.

Dialog
Dialog har skett i enlighet med plan- och bygglagen (PBL 5 kap 11, 12 §§). 
Samråd med allmänheten och berörda myndigheter har skett under perioden 
1 juni till 22 juni 2026. Allmänheten har bjudits in till samrådsmöte 10 juni 
2026.

Samråd och dialog har under arbetet med programförslaget även skett konti-
nuerligt med berörda aktörer, kommunala förvaltningar och bolag.

821



LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Samhällsbyggnadsutskottet 2026-10-26

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

Beslutsunderlag
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande detaljpla-
neprogram för Luleå Centralstation och Östra stranden, 
KLF Hid: 2026.9506
Detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och Östra stranden, 
KLF Hid: 2026.9507
Samrådsredogörelse -Detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och 
Östra stranden, KLF Hid: 2026.9508
Samhällsbyggnadsutskottets beslut 2025-09-22 § 61, 
KLF Hid: 2025.10139 
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Detaljplaneprogram för

Luleå Centralstation och 
Östra stranden

Antagandehandling

2026-
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6 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Inledning
Bakgrund

Varför ett planprogram?
Kommunen ansvarar för den fysiska planeringen och beslutar 

anger riktningen för kommande planering och utveckling. 

utredningsbehov och konsekvenser.

tagits fram som beslutades 2006. Sedan dess har 

utredningar, konsekvensbeskrivningar och hantering av 
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7Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Samverkansprocess

Mål

inkluderande stad.
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8 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Tillhörande handlingar
• 

• 

Utredningar och underlag

• 

• 

• 

• 

• 

• Kvalitetsgranskning av Dimensionering av resecentrum och 

• 

Tidigare ställningstaganden  
Planuppdrag och avgränsning

helhetsgrepp och bred samordning av den fysiska planeringen 

830



9Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Bild 1. Programområdets 
geografiska avgränsning. 
Källa: Luleå kommun Luleå kommuns översiktsplan

rekommendationer:

•

•

sammanhang

•

•

•
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10 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Planprogrammet bedöms vara i enlighet med översiktsplanens 
intentioner.

Gällande detaljplaner

Programmet berör gällande planer enligt nedan:

Plannr Aktbeteckning Namn Laga kraft

A066 Akt 
25-LUL-A66 kvarteren Torsken, Fisken, Laxen, Flundran, Valen, Gösen, 

Gäddan och Sillen

1945

A373 Akt 25-P78/32 Varvsleden, Prästgatan, del av Hertsövägen m.m. 1978
PL043 Akt 25-P90/123 Detaljplan för Malmudden 1989
PL084 Akt 25-P92/28 Detaljplan för Sundshusen och Sundsgården 1991
PL129 Akt 25-P96/48 Detaljplan för del av Innerstaden, kv Loet, saluhall” 1994
PL274 Akt 25-P05/4 Detaljplan för del av Innerstaden, Kv Sillen m.m. 2004

Miljöbedömning enligt 6 kap. miljöbalken

Undersökning av risk för betydande miljöpåverkan

undersöka om genomförandet av planprogrammet kan 
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11Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Länsstyrelsens yttrande gällande undersökning om bety-

dande miljöpåverkan
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12 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Kommunala styrdokument

Bostadsförsörjningsprogram

• 

• 

• Kommunen ska vidareutveckla processen kring 
markanvisningar

• 
prioriterad

• 

• 

• 
bland annat i planering, markanvisning och i dialoger.

Dagvattenplan

skyfallsutredning.
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13Planprogram för Luleå C och Östra stranden

VA-plan

Grönplan

Cykelplan

för planprogrammets utformning. 

Riktlinjer för klimatanpassning

nedan:

• 

2000

• 
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14 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

• 

• 

• 

Riksintressen

Riksintresse för totalförsvaret (3 kap 9 § miljöbalken)

• 

• 

• 

• 

Riksintresse för kommunikationer (3 kap 8 § miljöbalken)

• 

• 

• 

• 

berörda riksintressen.
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15Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Miljökvalitetsnormer

omgivningsbuller.
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I detta kapitel presenteras programförslaget för 
utvecklingen av Luleå centralstationsområde och Östra 
stranden.

Målbild

Koncept för områdets utveckling

Övergripande stadsutvecklingsprinciper

Illustrationsplan

Bebyggelse

Luleå centralstation

Mobilitet

Grön- och blåstruktur

Torg och offentliga rum

Karaktärsområden

Programförslag
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17Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Målbild

Smidig mobilitet som underlättar hela resan

fungerar som en bytespunkt mellan kollektiva transportmedel 

Integrerat stadsliv och rumsliga kopplingar

förbindelser till omgivande stadsdelar, vilket förkortar restider.
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18 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Berikande upplevelser och möjligheter

Välgestaltade miljöer och stark identitet

Centralstationen och dess omgivning ska vara omsorgsfullt 

Främja hälsa, klimat och miljö

för parker, platser och gator. Återbruk av material, byggnader 
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19Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Koncept för områdets utveckling

Staden med tydliga kanter

bildar en tydlig inramning med stark orienterbarhet. De nya 

Staden vid vattnet

Staden som växer

Bild 2. Konceptbild för områdets utveckling.
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20 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Övergripande stadsutvecklingsprinciper

Tydliga entréer till området

• 

• 
mötet med centralstationen

• 

• 

• 

Bild 3. Tydliga entréer till området
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21Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Stadens rutnät och Storgatan förlängs

Centralstationen placeras vid Storgatans 

i staden.

En samlande bytesnod

gemensam byggnad för 

Den regionala 

enkla och smidiga byten, 
god orienterbarhet och ökad 
trygghet.

Bild 4. Stadens rutnät och Storgatan förlängs

Bild 5. En samlande bytesnod.
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Centrum möter vattnet

nya stadskvarteren och för 

Offentliga platser i anslutning till starka stråk

verksamhet. 

Bild 6. Centrum möter vattnet.

Bild 7. Offentliga platser i 
anslutning till starka stråk.
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Sammanhängande grönstråk

Bilde 8. Sammanhängande grönstråk.
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Bild 9 (nästa sida). 
Illustrationsplan som visar 
programförslagets möjliga 
utveckling.

Illustrationsplan
Illustrationsplanen visar helhetsvisionen för områdets 
utveckling utifrån de övergripande utvecklingsprinciperna. 
Därefter följer tematiska beskrivningar för Luleå 
centralstation, bebyggelse, mobilitet, blå- och grönstruktur 
samt torg och o entliga platser.

cykelbron landar kan en högre signaturbyggnad uppföras 

verksamhet.

Förslaget i korthet
En samlad nod för tåg- och 
bussresande anläggs i 
Storgatans förlängning på 
västra sidan av spåren.

Kvarteret Loet och marken 
mellan järnvägen och 

aktiveras. Inom Loet 
tillskapas en torgbildning i 

Utöver Malmuddsviadukten 
och Lulsundsgatans passage 

Gamla järnvägsstationen 
och platsbildningen framför 
stationen bevaras.

med en kvartersstruktur likt 
innerstadens där stora delar 

Strandparken vid 
Skurholmsfjärden ska 
binda ihop Hälsans stig 
och verka för att förbättra 
Skurholmsfjärdens 
ekologiska status i sin 
utformning.

De norra delarna av 
programområdet utgör 
ett utredningsområde 

pågående planeringen av 
Norrbotniabanan.
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Utredningsområde för 
Lulsundsgatan

Prästg
atan

Su
n

d
sb

acken

Storgatan

Skeppsbrogatan

Köpmangatan

Strand-

torget

Förskola

Stran
d

p
arken

Skurholmsfjärden

Stationsgatan

Sandviksgatan

Sv
ar

th
ol

m
sk

an
al

en

Södra hamnleden
Hertsövägen

Malmuddsviadukten

Magasinsgatan

Lulsundsgatan

Södra järnvägsesplanaden

Stran
d

g
atan

Bostadsgata
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Bild 10. Flygvy över programområdet, sett från sydöst, 
ungefär ovanför Malmudden Svartholmskanalen

Floras kulle

Kvarteret Loet

Stationsområdet

Innerstaden
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Skurholmsfjärden

Östra stranden

Östermalm

Malmudden
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Bebyggelse

innerstaden, med stora kvarter som inrymmer en varierad 

Övergripande ställningstaganden för bebyggelse:

•

•

•
varierad bebyggelse och anpassning till omgivningens och 

•

Bild 12 (nästa sida).

Tematisk karta 
som visar förslag 
på bebyggelse- och 
kvartersstruktur.

Bild 11 (ovan).

Illustrationsexempel 
över hur Östra stranden 
kan se ut utifrån 
programförslaget. Vyn 
är tagen från nordöst 
med Skurholmsfjärden till 
vänster i bild och förskola 
till höger i bild.
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Lokaler i bottenvåningar

Lamellhus
Punkthus

Utredningsområde för 
Lulsundsgatan
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Stadsform

skapa god helhetsverkan. Se mer under rubriken ”Stadsform” i 

Storgatan och torgbildningar ska bebyggelsen bidra till det 

Exempel på sluten kvarterstyp

Exempel på halvöppen kvarterstyp

byggnaderna kan grönska leta sig ut mot omgivningen och Bild 13. Illustrationsplanen 
visar exempel på en 
kombination av sluten 
kvarterstyp (mot järnvägen) 
och halvöppen kvarterstyp 
(mot vattnet och 
kvartersgator).
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Luleå centralstation
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Bild 14. Illustrationsexempel som 
visar hur vyn från Storgatan 
mot nya centralstationen och 
stationsområdet skulle kunna se ut.
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INLASTNING

Kommersiell service
52 kvm

Städ/
Förråd
6 kvm

Förråd
42 kvm

Soprum
30 kvm

Kommersiell service
23 kvm

Info/Personalrum
17 kvm

12.0

14.7

16.1

7.2

12.0

30.8
INLASTNING

0 5 10

Vänthall
202 kvm

RWC
wc wc wc

Övergripande dimensionering

gestaltningen beslutas i senare skeden.

Resenärsfunktioner och service

Vänthall

entliga toale er:

Kommersiell service

2.

ra kinformationBild 15 (nedan). Ett möjligt 
exempel som visar hur 
stationsbyggnaden skulle 
kunna utformas för att 
inrymma nödvändiga 
funktioner (bottenvåning).
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Personal och Arbetsmiljö

6.4 48 kvm

Atrium
75 kvm

Kommersiell service
107 kvm

109 kvm

Terrass
57 kvm

0 5 10

Bild 16. Ett möjligt exempel på 
hur stationsbyggnaden skulle 
kunna utformas för att inrymma 
nödvändiga funktioner (våning 2).

Bild 17. Ett möjligt exempel på 
hur stationsbyggnaden skulle 
kunna utformas för att inrymma 
nödvändiga funktioner (våning 3).

34 kvm

Atrium
155 kvm

34 kvm 34 kvm 28 kvm 42 kvm

21 kvm

52 kvm

0 5 10
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Parkering för resenärer

Bilparkering

Cykelparkering

Fordonsangöring till centralstationen

totalt 16 platser för övrig angöring

Hämta/lämna

Taxi

Färdtjänst

Las on

Övrigt/Personal
Bild 18. Ett möjligt exempel på 
hur angöring, parkering och 
hämta-lämna-funktioner skulle 
kunna inrymmas i anslutning till 
stationen.

LASTZON
RHP

FÄ
R
D
TJ
ÄN
ST

P-PLINT

P-HUS
8 050 kvm

1302 kvm

TAXI TAXI TAXI TAXI

KISS'N'RIDE KISS'N'RIDE KISS'N'RIDE KISS'N'RIDE KISS'N'RIDE KISS'N'RIDE KISS'N'RIDE

PERSONAL

PERSONAL

PERSONAL

PERSONAL

PERSONAL

PERSONAL

3875 kvm
P-HUS (Station)

TAXI

(Parkeringsplint för cykel)

86 kvm 39 kvm
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Gång- och cykelstråk

Bild 19. Principsektion för 
Storgatan intill Floras kulle.

Bild 20. Principsektion för Prästgatans gaturum.

Mobilitet

Personbil
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P

P

Bild 21. Tematisk karta 
som visar förslag på 
områdets mobilitet.

Utredningsområde för 
Lulsundsgatan
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Principsektioner Östra stranden

Södra järnvägsesplanaden

Bostadsgata

Strandgatan

Bild 22. Södra 
järnvägsesplanaden är 
en fortsättning av Östra 
järnvägsesplanaden. Ett brett, 
grönskande gaturum där 
gående och cyklister omger en 
central, dubbelriktad körbana 
och kantstensparkering för 
ökad trafiksäkerhet

Bild 23. Enkelriktad bostadsgata 
för åtkomst runtom kvarteren, 
kantad av trottoarer 
och kanstensparkering 
med utrymme för 
handikapparkering.

Bild 24. Enkelriktad gata för 
åtkomst runtom kvarteren, 
med bred trottoar längs 
bebyggelsen, trädrad 
och cykelbana samt ett 
promenadstråk genom 
strandparken.

860



39Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Skolväg

förskoleverksamheten.

Kollektivtrafik

som system. 

Bilparkering

fasader.

parkeringsbehovet för bil. Principen för parkeringshantering 

Åtkomst räddningsfordon
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Småbåtar
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Grön- och blåstruktur

Övergripande ställningstaganden för grön- och blåstruktur:

• 

spridningssamband.

• 

• Floras kulle ska bevaras som grönyta men utvecklas 

till vistelse.

• 

• 

Bild 25. Illustrationsexempel 
som visar hur 
strandpromenadens 
parkstråk kan upplevas 
med blicken åt norr och 
Skurholmsfjärden till höger 
i bild.
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Befintliga träd och grönska

gamla tallar, ska bevaras. Tallar har mycket höga ekologiska 

Friyta

beaktas:

• 

• 

pollinatörer.

• 

och funktionsvariationer.

• 

• 

• 

• 
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Bild 26. Tematisk karta som visar förslag på grön- och 
blåstruktur. 

Utredningsområde för 
Lulsundsgatan
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Dagvattenhantering

och reningsbehovet innan det antingen avleds till ledning eller 

bild 26.

Bild 28. Dagvattenutredningen 
bedömer att behov av ett nytt 
dagvattensystem finns för att 
avleda området mellan järnvägen 
och Prästgatan. Röda pilar är 
ungefärligt placerade och visar 
förslag på flödesriktning. Källa: 
Ramboll (2026)

Bild 27. Exempel på ytbehov 
för växtbäddar (170 m2) i ett 
6600 m2 stort kvarter på 
Östra stranden.
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ansluta via ny ledningsdragning parallellt med banvallen till 

Skyfallshantering

utrymme. Utformning och placering behöver utredas mer 

Bild 29. Föreslagen 
skyfallshantering inom 
programområdet, som även 
tar höjd för en eventuell 
tunnel under järnvägen i 
Lulsundsgatans sträckning.
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Torg och offentliga platser

Trygghet och tillhörighet

Mer framträdande lekmiljö

Bild 30. Illustrationsexempel 
med ett fågelperspektiv 
över stationsbyggnaden 
och gång- och cykelbro i 
förgrunden, Floras kulle till 
vänster med Storgatan och 
kvarteret Loet till höger.
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Bild 31. Tematisk karta 
som visar placering av 
olika offentliga platser.

Utredningsområde för 
Lulsundsgatan
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Karaktärsområden

av infrastruktur och passager, som med en 

6. Södra Järnvägsesplanaden 

7. Strandtorget 

bebyggelse av hög kvalitet som lyfter platsen. 

bryggor och mer traditionella torgytor. 

8. Strandpromenaden 

en kontinuerlig men uppluckrad front mot 

9. Svartholmskanalen

1. Norra entrén 

2. Floras kulle 

Den historiska parken utvidgas mot och 

uteserveringar och vistelse. 

3. Storgatan 

friliggande, estetiskt varierande byggnader i 

4. Stationsområdet 

5. Södra entrén 

för dess sydöstra kant. Platsen genomsyras 
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Bild 32. Indelningen av planprogrammets olika karaktärsområden. 
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1. Norra entrén

Bebyggelse och landskap intill spåren

med större kontorsbyggnader.

Utredningsområde för Norrbotniabanan

Ställningstaganden 
Norra entrén

landskapsutformning ska 
främja en god avrinning och 

En utveckling av 
stadsstrukturen och 

och Prästgatan är prioriterad 
för att befolka och aktivera 
stationsmiljön

kopplingar förbi järnvägen 
ska ske integrerat med 
stadsmiljön

utformas med framsidor 
mot befolkade stråk som 
platformar, centralstationen 
och GC-bro

Utredningsområde 
för Norrbotniabanan

Bild 33. Norra entréns område.
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Gestaltningsprinciper för Norra entrén

Bild 34. Förhöjd bottenvåning med parkering

Bild 36. Markanvisningsstrategi för variation

Bild 38. Vertikalitet i fasad och tak med variation

Bild 35. Högre bebyggelse mot spårområde

Bild 37.. Integrerad urban grönska
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2. Floras kulle

svagt kuperad plats med slingrande 

Den historiska parken ska bevaras och 

lyftas fram, bevaras och renodlas, men 

Ställningstaganden  
Floras kulle
Kvarteret Loet ska utvecklas 
med bostäder och aktiva 
bottenvåningar mot Storgatan

Floras kulles gräns mot 

bevaras som grön plats i 

funktioner

kvarteret Loet ska ske med 

och kulturmiljövärden

Bild 40. Utvecklad park 
med många funktioner 
och koppling till torget

Bild 41. Plats för 
uteserveringar och 
aktiva trafikanter

Bild 39. Karaktärsområdet Floras kulle.

Storgatans utformning

Storgatan har i övrigt. Platsen blir lulebornas nya 
vardagsrum. 
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Kvarteret Loet 

stora kvarter formade av mindre byggnader kring stora 

komplementbyggnader. 

konst likt hanteringen av tillbyggnaden i kvarteret Torsken.

Bild 42. Torgbildning på Loet 
och tydliga gränser mellan 
privata och offentliga ytor

Bild 43. Skala och taklandskap 
samspelar med omgivningen

Bild 44. Levande och aktiva 
bottenvåningar mot offentliga rum
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3. Storgatan

fylls den av liv och rörelse under dygnets alla 
timmar.

Centralstationen 

fasadgestaltning som lyser upp byggnaden och gör den synlig 

Tillsammans med ny cykelparkering, den nya kopplingen 

bidragande stadsbyggnadselement. 

Ett nytt landmärke

vardagsrum genom byggnationen av en högre byggnad med 

Bild 48. Platsbildningar 
som kopplas samman

Bild 46. Levande bottenvåningar

Bild 47. God orienterbarhet mot staden, 
bytespunkten och fjärden

Bild 45. Karaktärsområdet Storgatan
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Stationstorget 

en ”undersida” som riskerar göra platsen otrygg. Huset norr 
om Stationstorget gestaltas med en öppen fasad och en viss 

Gång- och cykelbron

Östra strandparken 

spridningskorridorer och inrymmer den östra rampningen av 

Sammantaget gör utvecklingen av stadsrummen kring 

möts.

Ställningstaganden  
Storgatan
En öst-västlig gång- och 

järnvägen är prioriterad i 
Storgatans förlängning för 
att skapa goda kopplingar i 
alla väderstreck och främja 
centralitet och samlade 

Urban grönska som 
kompenserar för utebliven 
parkmark samt medveten 
dagvattenavrinning 
ska säkerställa en 
miljö som främjar god 
hälsa, mikroklimat och 
miljöaspekter

kan uppföras på Östra 
stranden som stärker 
Storgatans förlängning

Östra stranden samordnas 
med utformning av 

åtkomst till plattformarna

Gestaltning av de publika 
rummen ska utformas 
för alla årstider och alla 

och platsaktivering från 

fokus

Bild 49. Integrerad grönska och 
dagvattenhantering
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4. Stationsområdet

Stationstorget

Plattformarna

Gamla stationsbyggnaden 

en varsamhet och omsorg om den ursprungliga stationens 

Bild 52. Vältillgängligt stationsområde

Bild 50. God orienterbarhet 
mellan transportslag och station

Bild 53. Levande bottenvåningar

Bild 51. Karaktärsområdet 
Stationsområdet
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Ny bebyggelse

Järnvägsparken

parkrum.

Ställningstaganden  
Stationsområdet

järnvägspark tas i anspråk 
för att möjliggöra en kompakt 

resor. Bedömningen är att 
bussterminalens placering 
invid tågens plattformar är 
prioriterad för att möjliggöra 

trädrader och medveten 
dagvattenhantering 
kompenserar för reducerad 
parkmark och träd

och platsen framför bevaras. 
Viss förtätning i anslutning till 
platsen förespråkas, med en 
publik funktion t.ex. hotell, för 
att befolka platsen och öka 

platsaktivering från 

prioriteras i all utformning

Bild 54. Inramande grönska och synlig dagvattenhantering
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5. Södra entrén

historiska bebyggelsefront mot havet och 

Malmuddsviadukten 

Malmuddsviaduktens brofäste 

Sidoplattformen 

Bild 56. God orienterbarhet och 
variation av tempo

Bild 57. Integrerad grönska

Bild 55. Karaktärsområdet 
Södra entrén.
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Ställningstaganden  
Södra entrén

Bangårdsgatan och 
Prästgatan ska säkerställas

Miljön ska utformas 

Områdets 
landskapsutformning 

utformas med fokus 
på god gestaltning, 

gäller även teknisk- och 

Viss förtätning och aktivering 
av området är prioriterat 
för att rama in den södra 

integrera området ner mot 
Södra hamn

till sidoplattformen, samt 
från Malmuddsviadukten 
till mittplattformen ska 
säkerställas

Bebyggelse

Trygghet

Bild 58. Välgestaltad bebyggelse som landmärke

Bild 59. Upplysta stråk och 
trygghetsfrämjande åtgärder
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6. Järnvägsesplanaden

Bostadskvarteren 

Buller 

Södra Järnvägsesplanaden 

Gränsområdet 

Bild 61. Bullerdämpande sida 

Bild 62. Högre bebyggelse mot järnvägen

Bild 63. Entréer mot gata

Bild 60. Karaktärsområdet 
Järnvägsesplanaden
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Ställningstaganden  
Järnvägsesplanaden

ska utformas med 
god framkomlighet för 

sammanhängande grönska 
längs hela stråket

huvudstråk för ledningar och 

teknisk försörjning

kommer upplevas 
längsgående med gatan 
och i stor utsträckning 
från västra sidan och 

eftersträvas utgöra ett 
intresseväckande och 
varierat fondmotiv mot 
järnvägen

Utformningen av tekniska 
och infrastrukturella 
funktioner ska göras med 
ett helhetsgrepp där även 
vattenhantering integreras

Bild 64. Grönt gaturum med nytt huvudstråk för cykel

Bild 65. Integrerad grönska i gatan
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7. Strandtorget

Strandlinjen 

Strandtorget 

Bild 67. Tydlig nod för gång- och cykelstråk

Bild 68. Levande bottenvåningar Bild 69. Tydligt inramade torg och vistelseytor

Bild 66. Karaktärsområdet Strandtorget
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Ställningstaganden  
Strandtorget
Allmänhetens åtkomst till 

platsbildningar, prioriteras

Strandtorget ramas in av 
aktiva bottenvåningar i 

liv och rörelse

utformas som ett vertikalt 
landmärke och prioritera 
en publik användning som 
aktiverar sin närmiljö under 

Förskolan ska ta vara på 
det vattennära läget och 
säkra en gårdsmiljö som är 
naturinspirerad, varierad och 
lekfull under hela året

under GC-bron ska utformas 
övervägande som parkmiljö 

platsaktivering

Signaturbyggnaden 

Invid torget placeras en 
signaturbyggnad med blandat 

byggnaden. Publika funktioner 

Dess rkitektur ska vara mycket 

takavslut.

Förskolan 

Utrymme för en förskola placeras i det nordligaste kvarteret 

Bostadshusen 

Bild 70. Vertikalt landmärke i 
Storgatans förlängning

Bild 71. Ett möte mellan stad, park och natur

885



64 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

8. Strandpromenaden

Strandlinjen 

Bebyggelse

uppbyggda av mindre enheter med olika gestaltning och 

Mötet med vattnet 

kvarterens öppningar.

Bild 73. Starkt rekreationsstråk 
för gång och cykel

Bild 74. Nedtrappande och 
uppbruten bebyggelse

Bild 75. Generös förgårdsmark

Bild 72. Karaktärsområdet 
Strandpromenaden
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Ställningstaganden  
Strandpromenaden
Strandpromenaden ska 
utformas som ett naturnära 
rekreationsstråk

Utformning och innehåll 
ska prioritera ekologiska 

för strandzoner, såsom 
svämplan, vassruggor, 
små fågelöar och annan 
våtmarksliknande, 
naturbaserad utformning

vilket föreslås ske igen. För 
att detta ska vara lämpligt 
måste strandzonen på land 
och vatten bidra till att MKN 
vatten avseende ekologisk 

strandkant bedöms som 
påverkad och lågkvalitativ, 
bedöms förslaget kunna 
förbättra den ekologiska 
statusen.

Bild 76. Samspel mellan gård och naturmiljön

Bild 77. Samspel mellan gård och lokalgata
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9. Svartholmskanalen

Utfyllnaden 

Svartholmskanalen 

Kvartersutformningen 

Mötet med Malmudden 

Bild 79. Hård kajkant möter 
naturlig strandlinje

Bild 80. Gavelmotiv som möts

Bild 81. Generös förgårdsmark

Bild 78. Karaktärsområdet 
Strandpromenaden
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Ställningstaganden  
Svartholmskanalen
Strandlinjen mot 

längre ut för att möjliggöra 
att sammanhängande 

till Malmudden, för en 
kontinuerlig, tät stadsväv 
och ökad tillgänglighet till 

Svartholmskanalens västra 
sida utformas som en 
hårdare kajkant (ej långa 
slänter) för att bevara 
Svartholmskanalens 
funktion och öppenhet 
mellan Skurholmsfjärden 
och Gråsjälsfjärden (havet).

till öst, men också 
bullerpåverkan från järnväg 
vilket kan innebära en något 

Bild 82. Sammanhängande strandpromenad

Bild 83. Gårdsgrönska mellan husen

Bild 84. Bullerdämpande fasad mot järnväg
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I detta avsnitt beskrivs förutsättningar för ett 
genomförande av planprogrammet samt övergripande 
konsekvensbeskrivning. 

Fortsatt planering

Samverkan

Markanvisning

Konsekvenser

Genomförande och  
konsekvenser
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Fortsatt planering

utvecklingen. 

programförslaget som grund.

Miljökonsekvenser och utredningsbehov

programskedet.

Område Planprogram Detaljplan
Geoteknik Översiktlig bedömning 

(skrivbordsutredning)
Fördjupad utredning med 
kompletterande provtagning och 
beräkningar.

Markmiljö Översiktlig bedömning Fördjupad utredning med 
kompletterande provtagning 
inom undersökta områden samt 
provtagning i ej undersökta 
områden

Dagvatten, skyfall, 
översvämningsrisk

Övergripande systemlösning för 
dagvattenhantering, föroreningsbe-
räkningar och påverkan på miljökvali-
tetsnormer för Skurholmsfjärden.

Kapacitetsutredning 
befintligt nät, utredning 
nytt dagvattensystem och 
skyfallsstråk, övergripande 
höjdsättning av mark, utredning 
av ansvar, rättigheter och drift 
samt ytbehov.

Buller Simulering i programvara (Autodesk 
Forma)

Full utredning, inklusive 
vibrationer.

MKN Luft Simulering i programvara (SimAir) Utredning av hela området.

MKN Vatten Översiktlig bedömning av 
föroreningsbelastning samt 
hydromorfologiskt påverkat område

Utredning om påverkat/icke 
påverkat område på Östra 
stranden, naturvärden i 
strandzon.

Bild 85. Tabell över 
utredningsbehov kopplat till 
miljöbedömning. 
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Övriga frågor att hantera i fortsatt planering

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

Samverkan

stor vikt.

Markanvisning

kvarter upp i mindre tomtstorlekar. 
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Konsekvenser

Sociala konsekvenser

Trygghet, jämlikhet och hälsa

Barn och unga

till en ny förskola bedöms bidra till en trygg och utvecklande 
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Stadsbild och kulturmiljö

kulturhistoriska fronten som de gamla kvarteren utgör 

vilket bedöms som positivt för de viktigaste ekologiska och 

Trafik
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Ekonomiska konsekvenser

Planprogrammets genomförande bedöms ha goda 

till genomförandeplan och utbyggnadstakt i relation till 

Miljökvalitetsnormer

MKN Luft

MKN Vatten

efterlevs. 
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listas nedan:

• 

• 

Skyfall
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Grönstruktur och naturvärden

Programförslaget bedöms medföra en positiv utveckling 
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Alternativ: Framskrivet nuläge

Den västra sidan av programområdet 

Den östra sidan av programområdet 
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I detta kapitel beskrivs planeringsförutsättningar som 
legat till grund för framtagandet av programförslaget.

Historia

Transportinfrastruktur

Bebyggelse

Sociala aspekter

Mark- och vattenförhållanden

Strandskydd

Miljö, risk och hälsa

Natur

Teknisk försörjning

Planeringsförutsättningar

900



79Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Historia

År 1887 uppfördes 
järnvägsstationen med en 
fasad i engelskt tegel. År 1920 
byggdes stationen om enligt 
rådande nyklassicistiska ideal 
och fick ljust putsade fasader. 
År 2025 rustades fasaden på 
stationen upp med gul puts och 
röda detaljer.

Bild 88. Bildkälla: Tyréns.

Bild 87. Bildkälla: Luleå 
kommuns historiska bildarkiv.

Bild 86. Bildkälla: Luleå 
kommuns historiska bildarkiv.

Bild 89. Foto från 1887. Svartholmssundet 
fylldes igen i samband med att järnvägen 
byggdes förbi Luleå stad och vidare 
mot Svartön. Bildkälla: Luleå kommuns 
historiska bildarkiv.

1890

1920

2025

industristad, som i kombination med rollen som residensstad 

Södra Kyrkogatan blev Stationsgatan. 
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Bild 91. Karta från 1922 med en 
förlaga till Malmuddsviadukten 
som innebar utfyllnad i 
Skurholmsfjärden. Fler utfyllnader 
längs hela strandlinjen hade redan 
då påbörjats.

Bild 92. Karta från 1949. På 40-talet 
byggdes Malmuddsviadukten. 
Under 1940- och 50-talet 
breddades spårområdet mot 
Skurholmsfjärden genom 
utfyllnader.

Bild 93. Flygfoto från ca 
1960. Utbyggnad för utökad 
godshantering och breddat 
spårutrymme innebar mer 
markutfyllnad.

Bild 94. Flygfoto från ca 1975 med 
den sista stora markutfyllnaden 
för en rangerbangård och utökad 
godshantering. 

Bild 95. Ortofoto från 2023. 
Godsterminalen revs 2016. Sedan 
dess har marken på Östra stranden 
inte nyttjats för sidofunktioner till 
järnvägen och successivt vuxit igen. 

Bild 90. Karta från 1896. 
Järnvägens dragning anpassas 
efter rutnätsstaden, parallellt med 
kvarteren och strandlinjen.
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Bild 96. Prästgatan 1941 med 
Flemströmska stenhuset till 
höger. Bildkälla: Luleå kommuns 
stadsarkiv.

Bild 97. Floras kulle 1950. Bildkälla: 
Luleå kommuns stadsarkiv.

Bild 98. Busstationen på Loet 
1973. Bildkälla: Luleå kommuns 
stadsarkiv.

Bild 99. Vy över Skurholmsfjärden med järnvägen i 
förgrunden och de angränsande kvarteren Flundran, Gösen 

och Fisken år 1895. Bildkälla: Luleå kommuns stadsarkiv.
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Transportinfrastruktur

Järnväg

Framtidens resande
Norrbotniabanans totala utbyggnad innebär en signifikant regionförstoring 
av Norrbotten och Västerbotten då alla stora städer längs kusten kommer 
ha pendlingsavstånd. 

Pendelavståndet i tid kommer vara mellan 45-60 minuter mellan 
Luleå-Skellefteå respektive Skellefteå-Umeå. Detta innebär en 2 timmar 
tågresa mellan Luleå-Umeå, till skillnad från dagens 4-5 timmars resetid.

Vid tågresande är det inte bara resan i sig som är av betydelse för 
resenären, utan även tillgång till service som en stationsbyggnad, 
bytestider och möjligheter till anslutningsresor är av stor vikt för att 
möjliggöra en god helhet.

Bild 100. Riksintresset för 
Norrbotniabanans överlappning 
med programområdet.
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Kollektivtrafik

Bild 101. Lokaltrafikens 
trafikering och hållplatser 
(röda markeringar) genom 
programområdet

Bild 102. Länstrafikens 
trafikering genom 
programområdet

Bild 103. Befintligt cykelnät 
inom programområdet.

Gatunät
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Bebyggelse

18 meter

och Sandviksgatan 

12 meter: Köpmangatan 
och Stationsgatan.

24 meter: Storgatan 

Olika befintliga gatutyper i 
programområdet:
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Stadsform

Bild 104. Karta över innerstaden med de två studerade kvarteren 
markerade i rött och programområdet markerat i grått. 
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Kvarteret Flundran

38M

37M

KV: 115X75M

IV

III

III

III
III

IV

IIIII

III

III

KÖPMANGATAN 12M

PRÄSTGATAN 18MHERM
ELINSGATAN 18M

STATIONSGATAN 12M

Bild 106. Fastighetsindelning 
och kvartersstorlek.

Bild 107. Bebyggelseyta och 
våningsantal.

Bild 108. Omgivande gators 
bredd.

Bild 109. Tredimensionell illustration 
över kvarterets bebyggelse

Bild 105. Kartbild över kvarteret 
Flundran.
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Kvarteret Järpen

en platsbildning framför den nyklassicistiska byggnaden. 

mot söder.mot söder.
33M

31M

KV: 112X62M

V

III III

V

IV
V

VI

V

SANDVIKSGATAN 18M

NYGATAN 18M

KYRKOGATAN 24M

STATIONSGATAN 12M

Bild 110. Kartbild över kvarteret 
Järpen.

Bild 111. Fastighetsindelning och 
kvartersstorlek.

Bild 112. Bebyggelseyta och 
våningsantal

Bild 113. Omgivande gators 
bredd.

Bild 114. Tredimensionell illustration över 
kvarterets bebyggelse
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Kulturmiljö

• 

• 

• 

• Parken Floras kulle med omgivande historisk bebyggelse

ursprungliga tegelfasad omvandlades till en putsfasad 

fasaden speglar funktionalistiska ideal, vilket gör byggnaden 

Tillsammans med den tydliga kvartersstrukturen och övrig 
bebyggelse bildar dessa en tydlig bebyggelsefront som tecknar 
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Sociala aspekter

Rekreation och friluftsliv

cykling och promenader. 

Barn och unga

luftföroreningar. 

prestation. 

utveckling. 

Ungas syn på programområdet 

?
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• 

restauranger, parkytor och handel i anslutning.

• 

• 

Teknikens hus eller industrimuseum.

• 

• 

• 

Trygghet, tillgänglighet och jämlikhet

samt andra individers och mediers beskrivning av risken för 

• 
trygghet

• Den byggda strukturen spelar stor roll

• 

Bild 115. Olika förslag 
på utveckling i 
planprogrammets område, av 
gymnasieungdomar i Luleå.
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• 

skymd sikt skapar otrygghet.

Platsanalys ur trygghetsperspektiv (2025)

Platser som kan förbättras:

Hertsövägen och 

Malmuddsviaduktens 

undersidor

Prästgatan: cyklister 

och fotgängare på 

samma yta

Svåröverblickbara, 

otillgängliga miljöer 

med långa avstånd

Baksidor, stängda fasader 

och prång
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Inga sittmöjligheter, 

dålig belysning, få stigar 

och gångvägar

Entré/utgång direkt ut 

på trafikerad yta

Baksidor där otrygga 

vuxna samlas

Svårlästa ytor för 

trottoar, parkering, väg

4 st parallella gaturum 

med oklar användning

Avbrutna stråk: 

Hermelinsgatan

Trasigt och skräpigt

Otrygga miljöer:

Mark- och vattenförhållanden

Markförhållanden och topografi

kartor. 
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geotekniska risker hanteras vidare i kommande skeden. 

Grundläggning

broar bedöms i huvudsak som goda, men behöver vidare 

Slutgiltig utformning och placering av byggnader kan med 

Vattenområden

smalnats av till en kanal.
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Hydrogeologiska förhållanden

Strandskydd

betydelse för strandskyddets syften,

2. 

6. 
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Miljö, risk och hälsa

Buller

Friyta

Hantering av höga vattennivåer

Planerad bebyggelse och infrastruktur behöver 

Bild 116. Översvämningsdjup 
vid havsnivå +2,5 meter (övre 
bilden) och vid havsnivå +3 
meter (nedre bilden).

Grönt: 0-20 cm

Gult: 20-50 cm

Rött: >50 cm.

Källa: Ramboll (2026)
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Förorenad mark

uteslutas.

preciserats. 

Behov av kompletteringar i redan undersökta områden:

• 

furaner i ytliga markskikt.

• 

• 

klorerade lösningsmedel.

• 

918



97Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Bild 117. Sammanlagd 
föroreningssituation relaterat 
till utförda provtagningar 
och dess förhållande till 
det planerade området för 
riktvärden KM och MKM (där 
området innanför blå linje 
redovisar markanvändning för 
bedömningsgrunderna MKM.)

• 
risk för urlakning av metaller.

Provtagning i ej undersökta områden (mark och grundvatten):

• 

• 

• 
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• 

• 

• Klorerade lösningsmedel

• 

Risk för farligt gods

publikationen Riktlinjer för fysisk planering - skyddsavstånd 
till transportleder för farligt gods i orrbo ens o  ästerbo ens 
län

mindre känslig” och 
”normalkänslig

känslig 
verksamhet

ej känslig” verksamhet 

Natur
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Teknisk försörjning

921



100 Planprogram för Luleå C och Östra stranden

Dagvatten och MKN vatten

deposition och historiska föroreningar. 
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Skyfall
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Bild 118. Till vänster: Maximala vattennivåer som uppstår vid ett 100-årsregn med klimatfaktor 1,25, på 
befintlig situation. Till höger: Maximala flöden som uppstår vid ett 100-årsregn med klimatfaktor 1,25, 
på befintlig situation. Källa: Ramboll (2026)
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Samhällsbyggnadsutskottet beslutade 2025-09-22, § 61 att ge Kommunstyrelseförvaltningen i 
uppdrag att upprätta förslag till detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och Östra 
stranden. Syftet med planprogrammet är att utveckla Luleå Centralstation som en attraktiv 
bytesnod för hållbart resande och att hantera stadsutveckling i stationsområdet och Östra 
stranden som en helhet.

Planprogrammet handläggs enligt plan- och bygglagen (2010:500) kap 5, vilken bland annat 
reglerar hur samråd ska bedrivas samt att undersökning ska göras om 
detaljplaneprogrammet kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. För att få fram ett 
så bra beslutsunderlag som möjligt och för att ge möjlighet till insyn och påverkan ska 
samråd ske med myndigheter, sakägare och övriga berörda enligt 5 kap. 11 §, plan- och 
bygglagen. 

Ett förslag till planprogram har därför visats för samråd under perioden 1 juni-22 juni 2026. 
Programhandlingarna har funnits tillgängliga på Luleå kommuns webbplats, 
Stadsbiblioteket på Kulturens hus samt i Stadshuset. Planhandlingarna och information om 
samrådet har i detta fall sänts till länsstyrelsen, lantmäterimyndigheten och berörda 
fastighetsägare (se sändlista). 

Den 10 juni anordnades ett samrådsmöte på ISF förvaltningsbyggnad vid Södra hamn dit 
allmänheten bjöds in för dialog och mer information. Vid mötet deltog cirka 25 personer.

Samråd har under arbetet med programförslaget även skett kontinuerligt med berörda 
kommunala förvaltningar och bolag.

Under samrådstiden inkom 35 skrivelser.

Vattenfall Eldistribution AB, 2026-06-01
Gällivare Skogssameby, 2026-06-04
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Privatperson 1, 2026-06-01 (Boende på Östermalm) 
Privatperson 2, 2026-06-01 (Boende på Skurholmen) 
Privatperson 3, 2026-06-01 (Boende på Lulsundet) 
Privatperson 4, 2026-06-01 (Boende på Björkskatan) 
Skanova (Telia Company) AB, 2026-06-02 
Lantmäteriet, 2026-06-02 
Räddningstjänsten, 2026-06-03 
Privatperson 5, 2026-06-04 (Boende på Kronan) 
Privatperson 6, 2026-06-08 (Boende i Centrum) 
Privatperson 7, 2026-06-08 (Boende på Malmudden) 
Swedavia Airports, 2026-06-08  
Privatperson 8, 2026-06-08 (Boende på Östermalm) 
Privatperson 9, 2026-06-08 (Arbetar på Sundsbacken 6) 
Privatperson 10, 2026-06-09 
Privatperson 11, 2026-06-10 (Närboende i Centrum) 
Privatperson 12, 2026-06-13 (Boende i Svartöstaden) 
Privatperson 13, 2026-06-13 (Boende i Svartöstaden) 
Privatperson 14, 2026-06-17 (Boende i Umeå) 
Privatperson 15, 2026-06-18 (Närboende i Centrum) 
Voodoo Associates, 2026-06-18 
Unga Tankar Om Musik, 2026-06-22 
Fri Kultur Norr, 2026-06-22 
Luleå Lokaltrafik AB, 2026-06-22 
Sjöfartsverket, 2026-06-22 
Specialfastigheter, 2026-06-22 
Privatperson 16, 2026-06-22 
Trafikverket, 2026-06-22 
Privatperson 17, 2026-06-22 
Cykelfrämjandet, 2026-06-23 (förlängd svarstid) 
Miljö och bygg, 2026-06-23 (förlängd svarstid) 
Länsstyrelsen, 2026-07-02 (förlängd svarstid) 
Försvarsmakten, 2026-08-21 (förlängd svarstid) 

Synpunkterna sammanfattas och kommenteras nedan. 

Inkomna synpunkter redovisas här i sammanfattad och förkortad form. Synpunkterna i sin 
helhet finns att tillgå på Kommunstyrelseförvaltningen. Länsstyrelsens synpunkter redovisas 
i sin helhet. 

Kommunstyrelseförvaltningens kommentarer skrivs med kursiv stil för att tydligt skilja dem från 
inkomna synpunkter. 

Länsstyrelsens synpunkter läggs in i sin helhet och kommenteras tematiskt under respektive 
underrubrik. 
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Mellankommunala intressen 
Luleås framtida resecentrum är en angelägenhet för hela regionen. Det framgår inte av 
programförslaget hur samverkan med övriga berörda kommuner bedrivits eller avses 
bedrivas. Att andra kommuner ingår i programförslagets samrådskrets innebär inte ensamt 
att programförslaget har samordnats mellankommunalt. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen bedömer att det regionala intresset som 
planprogrammet berör är kopplat till intresset att främja en effektiv bytesnot, där byten mellan tåg och 
regionbussar sker enkelt och snabbt. Detta bedöms som särskilt relevant för närliggande kommuner 
som inte är anslutna till järnvägen eller den planerade Norrbotniabanan, för en stärkt resväg till Luleå 
Airport, samt ur arbetsmarknads- och klimatperspektiv för att främja effektiv och klimatsmart 
pendling. I dagsläget är tillgängligheten och orienterbarheten för byten mellan tåg och buss i Luleå 
undermålig. Kommunen har under programarbetet haft en nära samverkan med Regionala 
kollektivtrafikmyndigheten, Jernhusen och Trafikverket, som alla har ansvar för och stor kunskap om 
vad som utgör en välfungerande bytespunkt. Programförslaget redovisar en bytespunkt som samlar 
både region- och lokalbussar i direkt anslutning till tågplattformarna, med en gemensam station och 
reseinformation för tåg- och bussresenärer. Kommunen bedömer att programförslaget på så sätt har 
beaktat den regionala nyttan. 

Miljökvalitetsnormer 
Programförslaget innebär utfyllnad av vattenområde samt en utvidgning av strandlinjen, i 
vissa delar upp till cirka 100 meter. Detta medför att befintliga svämplansytor samt naturliga 
övergångszoner mellan land och vatten tas i anspråk och förändras.  

En planerad park i strandzonen kan inte per automatik anses ersätta förlorade närområde- 
och svämplansfunktioner, eftersom rekreativa grönytor inte i sig säkerställer ekologiska eller 
hydrologiska funktioner i gränszonen mellan land och vatten. Mot denna bakgrund behöver 
kommunen tydliggöra hur planförslaget säkerställer att ingen försämring sker av 
vattenförekomstens status och att möjligheten att följa miljökvalitetsnormerna enligt 5 kap. 
miljöbalken inte äventyras, i enlighet med icke-försämringskravet i EU ramdirektiv för 
vatten (2000/60/EG), artikel 4. Det bör även framgå hur naturvärden inom de områden som 
avses exploateras och fyllas ut har utretts.  

Av tillgängligt underlag framgår en tillkommande hydromorfologisk påverkan på 
Skurholmsfjärden om cirka 8 procent, från 43 till 51 procent, enligt sida 59 i Dagvatten- och 
skyfallsutredning till planprogram för Luleå C och Östra Stranden. Förändringen är en 
konsekvens av planerad utfyllnad och exploatering inom strandzonen. Den redovisade 
påverkan kan inte anses obetydlig. 

Det noteras vidare att bedömningen för närområdet i förvaltningscykel 4 anges till 50 
procent i stället för 43 procent (VISS 2.0, opublicerat arbetsmaterial), vilket indikerar en 
osäkerhet i underlaget som bör beaktas i den samlade bedömningen. 

Länsstyrelsen bedömer att planförslaget, utifrån nu föreliggande underlag, medför en sådan 
påverkan på hydromorfologiska kvalitetsfaktorer att det föreligger risk för att 
miljökvalitetsnormerna enligt 5 kap. miljöbalken äventyras och därmed inte följs. 
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Kommande utredningar för hur miljökvalitetsnormer kan följas är i det här sammanhanget 
nödvändiga att tas fram på en övergripande nivå för hela utfyllnadsområdet och åtgärder 
behöver utredas för hela vattenförekomsten. 

Miljökvalitetsnormer 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen delar Länsstyrelsens bedömning om behov av fortsatt 
utredning avseende miljökvalitetsnormer. I det fortsatta planeringsarbetet avser kommunen att göra 
en inventering av påverkat/opåverkat markområde runt Skurholmsfjärdens närområde, samt en 
naturvärdesinventering på land och vatten. Dessa utredningar syftar till att besvara hur 
miljökvalitetsnormerna kan följas avseende hydromorfologisk påverkan och svämplan för all föreslagen 
utfyllnad. Programförslaget uttrycker att parken längs Östra stranden ska uppnå både ekologiska och 
rekreationella funktioner, särskilt med hänsyn till att följa miljökvalitetsnormerna för 
Skurholmsfjärden. Detta avses studeras vidare i kommande detaljplan för att avgöra en lämplig 
utredningsnivå och möjlig reglering i detaljplanen/er. Utredningarna ska syfta till att säkerställa att 
kommande planer inte riskerar att försvåra att uppnå miljökvalitetsnormer. Kommunen har för avsikt 
att framgent jobba mer med vattenfrågor.  

Människors hälsa 
Området antas vara förorenat och det är viktigt att det utreds. Spridning av föroreningar i 
mark och grundvatten behöver finnas med i utredningarna av dagvattenhanteringen och 
påverkan på recipienten. Det finns en generell risk för spridning av förorening framför allt 
vid infiltration och med stora dagvattenflöden som bräddar. Det kan även finnas risk för 
ökad spridning genom att till exempel nya ledningsgravar, vägkroppar och byggnationer 
kan komma att fungera som spridningsvägar för föroreningar som finns/lämnats kvar i 
mark.  

I utredningen av dagvatten bör behovet av oljeavskiljare i systemen utredas. Framför allt i de 
områden där det är intensiv trafik till exempel vid bussgata/station. Det är också viktigt om 
det planeras för uppställning av bussar kortare eller längre. Dagvattendiken och dammar 
behöver konstrueras så att det är lätt att komma åt att med jämna mellanrum schakta ur 
delar där partiklar och föroreningar har sedimenterat för att bibehålla funktionen. De 
behöver också vara konstruerade så att inte tillfälliga höga flöden tar med sig tidigare 
sedimenterat material. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen är medveten om att det förekommer föroreningar i 
området. Kommande detaljplanearbete behöver därför innefatta fördjupade markmiljötekniska 
undersökningar, i den utsträckning som är lämpligt för planskedet, för att få en klarare bild av 
föroreningssituationen. Utredningsarbetet ska svara på behov av åtgärder samt hur dagvatten kan 
hanteras på ett sätt som inte riskerar miljö eller hälsa. Dagvattenfrågan kommer även utredas vidare i 
detaljplaneskedet, där kommunen avser utreda systemlösning för områdets dagvattenhantering 
tillsammans med Lumire. Där kan även behovet av eventuell oljeavskiljare samt driftbehov och 
driftförutsättningar utredas. Programområdet ska anslutas till kommunalt verksamhetsområde för 
dagvatten och VA. 

Den nya järnvägsstationen 
Utformningen av den nya järnvägsstationen ser ut att ha karaktären av en genomgående 
stationslösning, och därmed även nackdelarna med en sådan, trots att det är beslutat att 
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Luleå C ska vara en säckstation i Norrbotniabanans persontrafiksystem. Exempelvis 
ytterligare säckspår för kortare regionaltåg som slutar med stoppbockar framför 
stationsbyggnaden är tillgänglighetsmässigt överlägsna den typ av tågplattformar med 
överbryggande gångar med trappor och hissar som programförslaget kräver. Kortare 
regiontåg är dessutom inte i behov av möjligheten till tågvändning då dessa har förarhytt i 
bägge ändar.  

Länsstyrelsen anser att programförslaget ger intrycket att av att samma stationsutformning 
hade varit aktuell om Norrbotniabanans östra alternativ valts. Det behöver framgå hur man 
landat i föreslagen utformning och vilken påverkan valet av Norrbotniabanans västra 
alternativ har haft på programförslagets utformning. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Förslaget för den framtida stationen vid Luleå C har skett i 
samverkan mellan kommunen, Trafikverket, Jernhusen och RKM för att främja utvecklingen av ett 
resecentrum, då samtliga aktörer har ansvar och intresse för olika delar av stationens funktion som i 
slutänden ska utgöra en fungerande helhet. 

Kommunen vill förtydliga att ansvaret för spåranläggningen tillhör Trafikverket, och 
spåranläggningen är förutsättningsskapande för kringliggande utformning av närliggande 
stationsfunktioner. Då Länsstyrelsens synpunkter angående den nya stationen berör 
spåranläggningens utformning hänvisar kommunen till Trafikverket för svar på frågan om 
bakgrunden till beslutet om genomgående station i stället för säckstation. 

Kommunen bedömer att planprogrammets förslag på stationslösning innebär en effektiv, tillgänglig 
och lättorienterad bytesnod där samtliga kollektivtrafikslag samlas i en kompakt lösning som möjliggör 
måluppfyllelse dels ur resenärsperspektiv, dels ur ett stadsutvecklingsperspektiv.  

Naturmiljövärden 

Biotopskydd 
Så som konstaterats tidigare förekommer det i planprogrammet alléer som omfattas av det 
generella biotopskyddet enligt 7 kap. miljöbalken, vilket kommunen också har noterat i 
planprogrammet. I arbetet med kommande detaljplaner behöver kommunen ta hänsyn till 
skyddade biotoper, och i första hand säkerställa att inga skyddade biotoper skadas eller 
förstörs, och i andra hand ansöka om dispens från biotopskyddsbestämmelserna. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen bedömer liksom Länsstyrelsen att dispens för 
biotopskyddbestämmelserna kan behöva sökas om kommande detaljplaner påverkar alléer som omfattas 
av det generella biotopskyddet enligt 7 kap. miljöbalken. 

Strandskydd 
Strandskyddade områden kommer att beröras av kommande detaljplaner. Kommunen har i 
programförslaget redogjort för att strandområden med ekologiska funktioner ska skapas, 
vilket är positivt. Kommunen behöver i kommande arbete med detaljplaner beskriva och 
beakta påverkan på växt- och djurliv, framför allt i vattenområdet, och säkerställa att 
strandskyddets syften inte motverkas av planerna. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Naturvärdesinventeringen som kommunen avser genomföra 
bedöms kunna utgöra ett stöd för bedömningar avseende strandskydd, utöver miljökvalitetsnormer. 
Programförslaget uttrycker att parken längs Östra stranden ska uppnå både ekologiska och 
rekreationella funktioner, särskilt med hänsyn till att följa miljökvalitetsnormerna för 
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Skurholmsfjärden. Detta avses studeras vidare i kommande detaljplan för att avgöra en lämplig 
utredningsnivå och möjlig reglering i detaljplanen/er. Detta syftar till att säkerställa att kommande 
planer inte riskerar att motverka strandskyddets syften. 

ÅGP-arter (åtgärdsprogram för hotade arter)  
I Skurholmsfjärden finns arterna barklöst sträfse (Chara braunii), uddnate (Potamogeton 
friesii) och bandnate (Potamogeton compressus). Barklöst sträfse ingår i programmet 
”Åtgärdsprogram för sällsynta kransalger längs kusten”, Havs- och vattenmyndighetens 
rapport 2020:17. Uddnate och bandnate ingår i programmet ”Kunskapsuppbyggande 
program – 15 hotade makrofytarter i permanenta vatten”, Havs- och vattenmyndighetens 
rapport 2017:6.  

Åtgärdsprogram för hotade arter är en satsning på arter vars existens inte kan säkerställas 
genom pågående åtgärder för hållbar mark- och vattenanvändning, eller befintligt 
områdesskydd. Programmen är ett viktigt verktyg i Havs- och vattenmyndigheten och 
länsstyrelsernas arbete för att nå det av regeringen beslutade miljökvalitetsmålet ”Ett rikt 
växt- och djurliv”, och övriga sex ekosystemrelaterade miljökvalitetsmål. 

Ökad näringstillförsel, med påföljande ökade mängder trådalger och igenväxning av vass, 
samt exploatering utgör hot mot barklöst sträfse i Bottenviken. Barklöst sträfse är listad som 
nära hotad (NT) i den nationella rödlistan.  

Bandnatens och uddnatens nedgång beror antagligen i första hand på förändringar av 
vattnets kvalitet, främst av övergödning med ökande kvävebelastning. Bandnate är listad 
som sårbar (VU) i den nationella rödlistan. Uddnate är listad som nära hotad (NT) i den 
nationella rödlistan.  

Länsstyrelsen ser en risk för negativ påverkan på dessa arter om planprogrammet genomförs 
i enlighet med programbeskrivningen. Den negativa påverkan kan komma att ske både 
genom direkt påverkan, då delar av Skurholmsfjärden fylls igen, och genom indirekt 
påverkan på grund av ändrade förhållanden i vattenkvalitet och grumling. Kommunen 
behöver i sitt kommande arbete med planprogrammet och detaljplaner inventera och utreda 
förekomsten av ÅGP-arterna, samt andra förekommande arter, i Skurholmsfjärden. Det 
behöver även göras en bedömning av hur planerna kan komma att påverka arterna, samt 
vilka skyddsåtgärder som kan vidtas för att livskraftiga populationer av arterna ska kunna 
bevaras i Skurholmsfjärden.  

Enligt Swecos rapport PM Luleå över föroreningssituationen i planområdet framgår att det i 
dagsläget saknas tillräckligt underlag för att bedöma omfattningen av eventuell 
föroreningsspridning via grundvatten till Skurholmsfjärden. Föroreningar inom 
programområdet bedöms kunna få en förhållandevis stor betydelse för den akvatiska miljön. 
Av rapporten framgår att framtida markanvändning, exploateringens omfattning samt val 
av genomförande kan påverka förutsättningarna för spridning av föroreningar till fjärden.  

Invasiva arter 
Smal vattenpest förekommer i stora mängder i Skurholmsfjärden. Kommunen behöver 
därför ha en plan för hur dessa ska hanteras, så att arten inte sprids vid eventuella arbeten i 
och vid vattnet. Enligt det PM om föroreningssituationen som Sweco tagit fram, finns en 
plan för hantering av den invasiva arten vresros som konstaterats inom planområdet. Det är 
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viktigt att kommunen även har en plan för eventuell förekomst av andra invasiva arter på 
land som kan förekomma inom planområdet, och hur dessa ska hanteras. 

Övrigt 
Som nämnts i tidigare yttranden kan skyddade arter komma att beröras av planerna. 
Kommunen behöver i arbetet med kommande detaljplaner ta hänsyn till skyddade arter, och 
i första hand se till att förbuden i artskyddsförordningen inte aktualiseras. 

Kommentarer avseende ”ÅGP-arter”, ”Invasiva arter” och ”Övrigt”: Synpunkterna noteras. Den 
ovannämnda naturvärdesinventeringen som kommunen avser att genomföra i detaljplaneskedet ska 
kartlägga förekomsten av hotade arter, skyddade arter och invasiva arter på land och vatten. Beroende 
på vad naturvärdesinventeringen resulterar i kommer kommunen ta ställning till behov av 
artskyddsutredning och/eller andra åtgärder. 

Kulturmiljövärden 
Ett av programförslagens planeringsunderlag är en kulturmiljöutredning daterad 2024-12-03. 
Den är bra och ambitiöst genomförd, och Länsstyrelsen instämmer i allt väsentligt i dess 
slutsatser avseende värdebeskrivning och riktlinjer. Programförslaget beaktar dock inte en 
del av dessa slutsatser.  

Då den gamla järnvägsstationen ligger lågt i förhållande till omgivande bebyggelse är det av 
än större vikt att bevara parkområdet och siktlinjerna mot stationen från Prästgatan. Detta 
för att den ska behålla sina höga värden, som de beskrivs i kulturmiljöutredningen. I 
programförslaget är det dock föreslaget en ny relativt hög byggnad söder om befintlig 
järnvägsstation, exempelvis för hotell med parkering inne i kvarteret. En sådan byggnad 
skulle troligtvis ha stor negativ påverkan på järnvägsstationens och järnvägsparkens värden 
av flera skäl. Den skulle bryta siktlinjerna mot gamla stationsbyggnaden från Prästgatan 
söder om Stationsgatan. Den skulle genom sin skalförskjutning även förminska 
järnvägsstationens särställning i stadsplanen och som fondbyggnad. Den skulle även ta bort 
ännu mer av befintlig järnvägspark, utöver det som i programförslaget föreslås försvinna i 
den norra delen (ny bussnod). I den lilla del av parken som blir kvar riskerar också 
skuggning från byggnaden rakt söderut försämra förutsättningarna för växterna och göra 
det mindre attraktivt att vistas där. Av kulturmiljöutredningen framgår att 
stationsbyggnaden är mycket känslig för konkurrerande bebyggelse på grund av sin 
måttliga storlek och att sådan bebyggelse i stationens närhet därför bör undvikas. Parken 
stärker stationsområdets offentliga karaktär och så mycket som möjligt av den bör därför 
bibehållas som parkmiljö, och kan med fördel utvecklas som park. Avvägningen att den 
norra delen av parken behöver tas i anspråk för busstrafiken, då närheten till resecentrum är 
värdefullt av andra skäl, är förståelig. Att spara mesta möjliga av parkområdet söderut bör 
därför bli än mer angeläget ur kulturmiljösynpunkt.  

Gällande kvarteret Loet framgår av kulturmiljöutredningen att ytan lades ut som torg i 
stadsplanen och har därefter under lång tid fungerat som torg och samlingsplats. Även 
sedan busstationen flyttades till kvarteret har det varit en huvudsakligen öppen yta med 
offentlig funktion. Det framgår av kulturmiljöutredningen att det är betydelsefullt ur 
kulturhistoriskt perspektiv att Loet går att uppfatta som en lucka i rutnätet längs 
huvudstråket Storgatan. Det framgår även att det är viktigt att den har en fortsatt publik och 
tillgänglig karaktär, eftersom det möjliggör läsbarheten av viktiga strukturer i Luleås 
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stadsplan och historia. Här saknar programförslaget resonemang kring hur avvägning mot 
dessa värden har gjorts. 

Programförslaget föreslår mycket byggrätter och hög exploateringsgrad utan att analysen av 
olika platsers tålighet framgår. Innerstadens bebyggelsefront mot järnvägsområdet och runt 
Floras kulle/Loet har höga kulturhistoriska värden och det hade varit önskvärt att 
planprogrammet redovisade en analys av viktiga karaktärsdrag som bör vara styrande för 
tillkommande bebyggelse vid den fortsatta detaljplaneringen. Det finns annars en tydlig risk 
att både befintliga värden förstörs och att den nya bebyggelsen inte får en god helhetsverkan. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. I samrådsförslaget redovisade kommunen ett förslag om en 
byggrätt direkt till söder om befintlig järnvägsstation med ställningstagandet att förtätningen ska ske 
med hänsyn till kulturmiljön (sida 55, samrådsversion). Som konsekvens reduceras järnvägsparkens 
yta ytterligare utöver den mark som bussterminalen föreslås uppta. Denna del av järnvägsparken är 
starkt sluttande och ligger norr om Malmuddsviaduktens brofäste. I kombination med att 
stationsfunktionen föreslås flyttas till Storgatans förlängning innebär det att platsen riskerar att bli en 
otrygg miljö som inte används eller fyller någon övrig funktion än att bevara platsen som den är.  

Kommunen har sedan samrådet studerat hur ny bebyggelse kan bidra med aktivering av platsen för att 
främja att platsen befolkas och motverka otrygghet, samtidigt som den tar hänsyn till de 
kulturmiljövärden som Länsstyrelsen lyfter utifrån siktlinjer, öppenhet, skala och volym. 
Planprogrammet har reviderats för att tydliggöra behovet av hänsyn utifrån dessa aspekter genom 
lägre bebyggelsehöjd mot stationsbyggnaden och stationsparken samt ett indrag av byggnadsvolymen 
mot Prästgatan. Detta bedöms bidra till att bevara stationsbyggnaden som fondmotiv från Prästgatan 
och en ökad solinstrålning på platsen framför stationen. Platsen bevaras inte som park, men förslaget 
bevarar en större öppenhet och rymd framför stationen, vilket bedöms öka vistelsekvalitén på 
resterande parkyta. Kommunen bedömer att denna anpassning ger förutsättningar för att tillgodose 
både det allmänna intresset att bevara en kulturhistorisk plats, samtidigt som den nya byggnaden 
skapar liv och rörelse, vilket främjar det allmänna intresset om hänsyn till människors säkerhet och 
hälsa. 

Kommunens bedömde till samråd att inte föreslå en torgyta på kvarteret Loet då Floras kulle redan 
erbjuder en offentlig parkmiljö i närområdet, samt att planprogrammet föreslår nya torgbildningar i 
andra lägen. Utifrån Länsstyrelsens och flera privatpersoners samrådssynpunkter har kommunen sett 
över frågan på nytt ur ett bredare perspektiv. Centrumhalvön har en stadsstruktur som inte inrymmer 
några urbana torg utöver Köpmantorget, vilket är ovanligt för en stadsstruktur av Luleås storlek och 
karaktär. Detta kan delvis härledas till att stadens huvudsakliga torg enligt den historiska stadsplanen 
som format Luleå, är belägen på kvarteret Loet. Torget på Loet fyllde denna funktion under många år 
och gav rum åt de offentliga aktiviteter som annars saknar en plats i staden, exempelvis för möten, 
utställningar, evenemang, torghandel, med mera. När Loet blev bussterminal byggdes denna funktion 
bort och har inte ersatts av någon ny plats. I granskningsversionen av den fördjupade översiktsplanen 
för Centrum, ”Utvecklingsplan Centrum”, studerades behov av platsbildningar för hela 
centrumhalvön. Där pekades Loet ut som en plats för ett nytt urbant torg. Mot detta som bakgrund 
har kommunen gjort en ny bedömning och reviderat programförslaget så att kvarteret Loet ska 
inrymma ett urbant torg i kvarterets sydvästra hörn. Torget blir på så sätt både solbelyst, väl inramat 
av bebyggelse som kan bidra till aktivitet på torget och i anslutning till Storgatan, stadens 
handelsstråk. Det tillskapar även en funktion som mellanstor mötes- och evenemangsplats i 
innerstaden som i nuläget saknas, med god anslutning till kollektivtrafik. 
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Utformning och gestaltning 

Ny bebyggelse 
Planprogrammet saknar en stadsanalys över befintlig bebyggelse i det angränsande området. 
En sådan analys skulle kunna ligga till grund för hur arkitektonisk karaktär, uttryck och 
kvalitéer tillvaratas i den planerade utveckling av bebyggelseområdet. Exempelvis hur nytt 
ska integreras med befintligt så att sammanhanget lyfter, förstärker och utvecklar stadens 
identitet och platsens värden.  

Inför det fortsatta planarbetet skulle det behövas gestaltningsprogram innehållande 
huvudprinciper för utformning och gestaltning av kvartersbebyggelse. Ett genomarbetat 
gestaltningsprogram kan bidra till att planprogrammets intention efterlevs i efterföljande 
prövningar genom att ange tydliga huvudprinciper för bebyggelsevariation och säkra att det 
samspelar harmoniskt och bildar en estetisk helhet även om området genomförs i etapper 
(hänsynen till intresset av en god helhetsverkan enligt 2 kap 6 § PBL).  

Programförslagets intentioner för kvartersbebyggelse bör kompletteras med ett mer konkret 
resonemang kring gestaltningsprinciper för att skapa fasadvariation, bebyggelse typologier, 
taklandskap, balkonger, parkering med mera. 

Bebyggelsetypologier behöver beakta särskilt vind -och solförhållanden samt värmestress i 
ett sammanhang för hela planområdet. En genomtänkt disponering av byggnader och 
byggnadshöjder på kvartersmark kan bidra till att skapa gott mikroklimat och kvalitativa 
offentliga mötesplatser och kvartersgårdar. Luleås nordliga breddgrad gör att solen står lågt 
under hela året, något som ska tas hänsyn till i planeringen av ny bebyggelse (text från 
programförslaget). 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammet har behandlat arkitektur och gestaltningsfrågor 
som en integrerad och central del av arbetet under hela arbetsprocessen. Ett separat 
gestaltningsprogram har inte upprättats då planprogrammet hanterar arkitektoniska- och 
stadsbyggnadsfrågor i den utsträckning som bedömts lämpligt detta skede. Programförslaget bygger 
på en bred och iterativ stadsanalys som inkluderat både program- och närområdet, Luleås historiska 
stadsplan, infrastrukturella och topografiska förutsättningar, solstudier och möte med befintlig 
stadsstruktur. Planprogrammet kompletteras med bebyggelseanalysen av befintlig innerstadsstruktur 
som legat till grund för den föreslagna utformningen av Östra strandens kvarter.  

Utöver detta inkluderar planprogrammet resultaten från trygghetsvandringar, flertalet platsbesök 
samt analyser/förslag från gymnasieungdomar, vilket finns sammanfattat i kapitlet 
”Förutsättningar”. Planprogrammet inkluderar riktlinjer och ställningstaganden avseende 
arkitektoniska frågor såsom: bebyggelseskala, volym och typologi; kvartersstruktur; hantering av 
bottenvåningar; behov av anpassning till kulturmiljö; hantering av gränser mellan offentligt/privat; 
övergripande fasaduttryck (slutenhet/öppenhet; vertikalitet; variation; entréplaceringar); siktlinjer, 
vyer och orienterbarhet; gaturum och rörelseflöden; med mera. 

Detta redovisas dels främst i kapitlet ”Karaktärsområden” (sida 46-65 i programhandlingen), dels i 
programförslagets beskrivning av ”Bebyggelse”, ”Grön- och blåstruktur”, ”Torg och offentliga 
platser”. I kommande detaljplaner ser kommunen att det kan finnas behov av gestaltningsprogram för 
karaktärsområdena som behandlar arkitektur i en mer detaljerad skala, exempelvis gällande 
taklandskap, material, kulörer, balkonger, anpassning till kulturmiljö, med mera. 
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Friyta på kvartersgårdar 
Friyta föreslås till en fjärdedel av BTA för bostäder. Det är bra och tydligt med kvantitativt 
mål, men det saknas resonemang och beskrivning hur detta ska uppnås och på vilket sätt det 
kan säkras. Några föreslagna nya kvarter redovisar parkering i två plan på innergårdar. 
Resonemang på hur parkering och kvartersgård ska samordnas saknas dock. 

Kvalitativa kvartersgårdar behöver definieras. Rekommendationer för minsta kvalitativa 
egenskaper med särskild beaktande av kvartersgårdens sociala värden saknas.  

Rekommendationer för bedömning av kvalitativa kvartersgårdar samt principer för 
samordning av kvartersgårdens friyta och kraven på kvartersgården för 
komplementfunktioner så som cykelparkering, avfallshantering, lastning och angöring 
behövs. 

Kommentar: Synpunkten noteras. Planprogrammet föreslår att friyta motsvarar en sjättedel av 
bruttototalarea för bostäder. Planprogrammet uppdateras för att förtydliga kommunens bedömning 
och principer av vad ”kvalitativa bostadsgårdar” innebär. 

Parkering 
Programförslaget föreslår att parkeringsbehov för bil ska hanteras genom att anlägga 
uppsamlade parkeringsgarage inom vissa kvarter. Länsstyrelsen ser att det skulle kunna 
finnas risk att uppsamlande parkeringsgarage i vissa kvarter skulle kunna riskera att 
försvåra för små byggaktörer eller byggemenskaper beroende på hur de 
kvartersgemensamma lösningarna ekonomiskt och projektmässigt då kan behöva samordnas 
tidsmässigt. Om det i praktiken då krävs att alla kvarter som delar parkeringslösning 
genomförs samtidigt skulle det kunna leda till att en byggaktör behöver ha ekonomi för att 
genomföra två eller flera kvarter, vilket riskerar att tränga ut små aktörer och 
byggemenskaper.  

Huvudprinciper för hur behov av cykelparkering ska tillgodoses saknas. Detta är särskilt 
viktigt i kvarter med hög exploateringsgrad där innegårdar och trottoarer längs med 
gatufasader tenderar att nyttjas för uppställning/parkering av cykel, moped, elsparkcyklar 
och dylikt.  

Det saknas även resonemang för övergripande samordning hur behov av parkering för 
rörelsehindrade och hemtjänst ska tillgodoses. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. I planprogrammet har kommunen redovisat parkering på ett 
översiktligt sätt för bil och cykel. Beräkningar av parkeringsbehovet har inkluderat bil och cykel, samt 
tagit höjd för parkeringsplatser för rörelsehindrade i gatusektioner. Utifrån dessa beräkningar bedömer 
kommunen att det finns ytor för att inrymma behovet för parkering. Kommande detaljplaner kommer 
innefatta en fördjupad strategi av hur parkeringar ska hanteras och samordnas. Hur 
parkeringsplatserna ska utformas bedöms inte relevant att preciseras i planprogrammet då det hör ihop 
med strategi för parkering, utbyggnadsordning för området, slutgiltig exploateringsgrad och 
utformning, vilket ingår att utreda i detaljplaneprocessen. Kommunen anser precis som Länsstyrelsen 
att det är viktigt att beakta parkeringsfrågan för att möjliggöra även för mindre byggaktörer. Det finns 
flera sätt att ta hänsyn till detta vilket ska hanteras vidare i kommande planskede. 
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Barn och unga 
Trygghet, tillgänglighet och jämlikhet behöver även beaktas under genomförandetiden som 
kan bli lång. Området kommer att byggas i etapper vilket för befintliga och nyinflyttade 
innebär att bo med en byggarbetsplats som granne. 

Kommentar: Synpunkten noteras. Planprogrammets kapitel ”Konsekvenser” förtydligas med ett 
tillägg om att trygghet, tillgänglighet och jämlikhet behöver beaktas även under genomförandetiden. 

Grönstruktur 
Genomförandet av programförslaget innebär att tillgång till gröna ytor på centrumhalvön 
minskar i relation till antalet invånare. Då antal personer per m2 grönyta bedöms öka 
avsevärt innebär detta högre slitage och behov av underhåll. 

Park och delar av grönstrukturen tenderar att nyttjas som tillfälligt och permanent upplag 
för snön under vintertid, denna aspekt behöver beaktas inte minst med hänsyn till att snö 
från snöröjning är att betrakta som avfall. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Programförslaget innebär att tillgången på grönytor ökar, främst 
genom en förbättrad tillgänglighet men även tillskapande av nya grönytor. På Östra stranden föreslås 
ett nytt parkområde längs med strandlinjen som blir tillgängligt för allmänheten, vilket området inte 
är idag. Reducering av grönyta sker endast i järnvägsparken, som idag har mycket låg nyttjandegrad 
och sociala kvalitéer. Programförslaget innebär att främja kvalité och ökad användning av 
järnvägsparken. 

I och med att programförslaget bedöms kunna medföra en ökning med 3000-4000 nya invånare 
innebär det att andelen grönyta per invånare minskar på totalen då hela Centrumhalvön inräknas. 
Planprogrammets uppdrag inkluderar dock inte att hantera eller tillgodose hela centrumhalvöns 
tillgång på offentliga parkmiljöer. Detta bedöms lämpligare att hantera i exempelvis en fördjupad 
översiktsplan.  

Programförslaget inkluderar däremot en ökning av större, sammanhållna parkområden som ökar 
grönytornas användbarhet och kvalitéer genom att anslutas till torg, vattnet och/eller en 
strandpromenad. Programförslaget bidrar även till att knyta ihop ett idag avbrutet rekreationellt stråk 
runt Skurholmsfjärden (Hälsans stig). Tillgängliggörandet av strandområdet innebär också att hela 
Skurholmsfjärden öppnas upp som en offentlig park/rekreationsyta på ett mer tillgängligt sätt, särskilt 
när fjärden är istäckt under vinter. Programförslaget innebär också att samtliga nya boende har under 
300 meters avstånd till ett större, sammanhängande parkområde, utöver tillgång till bostadsgårdar. 
Planprogrammet bedöms därmed innebära mycket goda förutsättningar för höga sociala, 
trivselmässiga och rekreativa kvalitéer inom området. 

Det bör upprättas en masshanteringsplan för hela programområdet, helst en för hela Luleå 
stad, om det inte redan finns. 

Kommentar: Synpunkten noteras. Massahantering är en aktuell fråga för kommunen som inte 
kommer hanteras avgränsat i programområdet, utan på ett kommunövergripande plan.  

Kommunen bedömer att genomförandet av efterföljande detaljplan/detaljplaner kan antas 
medföra en betydande miljöpåverkan. Länsstyrelsen delar kommunens bedömning.  

936



En strategisk miljöbedömning ska göras och samråd ska hållas med Länsstyrelsen om 
miljökonsekvensbeskrivningens avgränsning och omfattning. 

Lantmäteriet rekommenderar att kommunen bestämmer sig tidigt i planprocessen om 
kommunal eller enskilt huvudmannaskap ska gälla i kommande detaljplan, eftersom det har 
stor påverkan på hur planen ska genomföras. 

Lantmäteriet informerar om fastighetsgränsers lägesosäkerhet och att behov av 
kontrollmätningar kan uppstå om fastighetsgränser ska användas för lägesplacering av 
planbestämmelser i kommande plankartor. 

Lantmäteriet ser inte om planprogrammet tar ställning till om det ska ingå i kommunalt 
verksamhetsområde för vatten- och avlopp, eller om det ska lösas genom 
gemensamhetsanläggningar eller enskilda anläggningar. 

Lantmäteriet informerar att om exploateringsavtal ska användas för planens genomförande 
ska kommunen i samrådsskedet redovisa avtalets huvudsakliga innehåll i 
planbeskrivningen. Lantmäteriet har vid samrådet en roll att ge råd om exploatörens 
åtaganden förefaller vara för omfattande i förhållande till reglerna i 6 kap. 40–42 §§ PBL 

Kommentarer: Yttrandet noteras och kommunen tar med informationen till detaljplaneskedet. 
Utgångspunkten i planprogrammet är att gator, parker och andra offentliga ytor har kommunalt 
huvudmannaskap, men detta kommer hanteras vidare i detaljplaneskedet. I samband med 
detaljplanearbetet kommer kommunen se över berörda fastighetsgränser ansöka om 
fastighetsbestämning där så bedöms nödvändigt. Kommunen avser upprätta exploateringsavtal för 
områden som ägs av extern fastighetsägare. Exploateringsavtal tecknas inte i planprogramsskedet. 

Vid ett genomförande av planprogrammet kommer de delar av programområdet som inte är anslutna 
till kommunalt verksamhetsområde för vatten och avlopp samt dagvatten att anslutas. Detta finns 
beskrivet på sida 94 i samrådsversionen av planprogrammet, i kapitlet ”Förutsättningar” under 
rubriken ”Teknisk försörjning”.  

Sjöfartsverket har inga synpunkter på planprogrammet. Sjöfartsverket ser positivt på att 
småbåtstrafiken i Svartholmskanalen och på Skurholmsfjärden anses vara en tillgång och ska 
bevaras. Vid förändringar av Svartholmskanalen lyfts vikten av fortsatt tillgänglighet och 
sjösäkerhet för båttrafiken, som tillräcklig bredd, vattendjup samt höjd under broar. 
Kommunen bör överväga behovet av till exempel tillfälliga förtöjningsplatser för småbåtar 
längs Östra stranden så att framtida detaljplaner, om behovet finns, kan medge sådana. 

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunen delar bedömningen att Svartholmskanalen har en viktig 
funktion avseende både tillgänglighet för småbåtstrafiken och ekologisk funktion. Kommunen är även 
medveten om att det finns behov att så småningom göra åtgärder för att förbättra säkerheten och 
framkomligheten i kanalen. Det finns idag förtöjningsplatser för småbåtar runtom Skurholmsfjärden 
och kommunen tar med förslaget om att möjliggöra för fler lägen i anslutning till programområdet 
som en utredningsfråga för detaljplaneskedet. 

Trafikverket ser att planprogrammet beaktat att någon färdig järnvägsplan eller projektering 
inte finns framtagen för Norrbotniabanan, vilket är viktigt. Trafikverket anser att 
planprogrammet kan beakta ett broalternativ för Lulsundsgatan ur dagvatten- och 
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skyfallshantering och att det är positivt att det avses utredas vidare i fortsatt arbete med 
detaljplaner. Trafikverket ser behov av en mer detaljerad utredning avseende avledning till 
recipient, nya ledningsstråk och passager av järnvägen. 

Trafikverket förutsätter att utredningar avseende buller och vibrationer, risk för olyckor och 
närhet till transportled för farligt gods ska föreslå erforderliga åtgärder för att klara riktlinjer 
för buller från både järnvägstrafik samt om det finns risk för lågfrekvent buller. Vid behov av 
spårnära bullerskydd ska dess placering ske i samråd med Trafikverket och kostnader, 
uppförande samt utformning med mera ska hanteras genom avtal med Trafikverket. 

Trafikverket lyfter även risken för obehörigt spårbeträdande. Eventuella åtgärder för att 
minimera risken behöver hanteras i fortsatt arbete med framtagande av detaljplaner. 

Vid anläggning av park eller träd i närheten av Trafikverkets anläggningar förutsätter 
Trafikverket att man säkerställer underhållet av dessa och samråder planeringen med 
Trafikverket.  

Kommentarer: Yttrandet noteras och kommunen tar vidare informationen till detaljplaneskedet. 
Kommunen delar Trafikverkets bedömning om att teknisk försörjning behöver utredas fördjupat i det 
fortsatta planeringsarbetet och att detta arbete behöver samordnas med Trafikverkets pågående 
järnvägsplan för Norrbotniabanan samt projekteringen av Luleå C etapp 1 och 2. 

Kommunen ser positivt på en fortsatt dialog med Trafikverket avseende buller, vibrationer, risk för 
olyckor och närhet till transportled för farligt gods för att diskutera möjliga åtgärder, 
kostnadsfördelning och genomförande. I samband med fortsatt planering ser även kommunen vikten 
av fortsatt samverkan kring utformning av stationsnära åtgärder, såsom instängsling. Detta för att 
hitta en god helhetslösning som dels minimerar risker för obehörigt spårbeträdande och risk för 
människors liv och hälsa, dels som bidrar till att skapa goda flöden och orienterbarhet till stationen 
samt en stadsmässig och attraktiv miljö. 

Kommunen tar gärna emot information om vilka riktlinjer som finns att beakta vid anläggning av 
parkytor och/eller träd i närheten av Trafikverkets anläggning. 

Detaljplaneprogrammet ligger inom påverkansområden för totalförsvarets militära del. 
Nedan listas påverkansområden som planen berör: 

Detaljplaneprogrammet ligger inom påverkansområden väderradar tillhörande 
väderradar Luleå, TM099, vilket är ett utpekat område av riksintresse för 
totalförsvarets militära del enligt 3 kap 9 § andra stycket miljöbalken. 
Detaljplaneprogrammet ligger inom MSA-område tillhörande Luleå/Kallax 
flottiljflygplats, TM0073, vilket är ett utpekat område av riksintresse för 
totalförsvarets militära del enligt 3 kap 9 § andra stycket miljöbalken. 
Detaljplaneprogrammet ligger inom stoppområde för höga objekt tillhörande 
Luleå/Kallax flottiljflygplats och Junköns skjutfält TM0073, vilket är ett utpekat 
område av riksintresse för totalförsvarets militära del enligt 3 kap 9 § andra stycket 
miljöbalken. 
Detaljplaneprogrammet ligger inom område med särskilt behov av hinderfrihet 
tillhörande Junkön skjutfält, TM0073, vilket är ett utpekat område av riksintresse för 
totalförsvarets militära del enligt 3 kap 9 § andra stycket miljöbalken. 
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Försvarsmakten bedömer att detaljplaneprogrammet i sin nuvarande utformning inte 
riskerar att påtagligt skada riksintressen för totalförsvarets militära del. 

Kommentarer: Yttrandet noteras.  

Yttrandet är positivt till planprogrammets innehåll och ambitionen att utveckla 
vattenområdet i stort, men uttrycker oro över ökad trafikbelastning på Östermalm och 
kringliggande gatunät. Särskilt lyfts oro för belastningen på Lulsundsgatan, Backgatan och 
Prästgatan samt köbildning vid busshållplatser. Synpunktslämnaren efterfrågar även ett 
attraktivt och levande strandstråk som gärna kopplas samman med Hälsans stig. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammet föreslår två vägar in till Östra stranden. Den 
ena är via den befintliga gatan Sundsbacken, som nås via Lulsundsgatan eller Backgatan. Utöver 
detta föreslås även att en ny väg ansluter till Östra stranden från söder, så att man når området från 
två håll och därmed minskar belastningen på gatorna norr om programområdet. Exakt hur den nya 
gatan ska anslutas är inte fastställt utan avses utredas vidare i detaljplaneskedet. Syftet med en ny väg 
från söder är att skapa bättre tillgänglighet till och från Östra stranden och att avlasta vägnätet norr 
om området. Trafikpåverkan och vägnät kommer att fortsätta utredas i detaljplaneskedet. 

Planprogrammets intentioner för strandstråket är att skapa ett parkområde längs med vattnet som 
erbjuder platsbildningar i vissa lägen och knyts samman med Hälsans stig. Den slutgiltiga och 
detaljerade utformningen bestäms längre fram, i samband med detaljplanering och projektering av 
området. 

Yttrandet lyfter att planprogrammet innehåller spännande planer och vill göra ett medskick 
om att underhållet av Skurholmsfjärden behöver tas med i planprogrammet. Behovet av 
rensning av sly och liknande lyfts som viktigt för att det ska vara trevligt att vistas runtom 
fjärden och att de senaste 5 åren har upplevts ha ett bristande underhåll med mycket 
uppväxt av sly som resultat. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Ansvaret för underhåll av den kommunala marken kring 
befintligt strandområde runt Skurholmsfjärden hanteras inte inom planprogrammet. 

Yttrandet lyfter vikten av en tydlig och säker utformning av gång- och cykelstråk, med 
separering mellan gående och cyklister samt tillräcklig bredd för två cyklister att mötas på 
cykelbanan. Vidare föreslås åtgärder för att stärka kopplingen mellan planområdet och 
stadskärnan, bland annat genom att begränsa biltrafikens möjligheter att korsa Storgatan. I 
yttrandet efterfrågas även ett uppvärmt och säkert cykelgarage med flexibla 
betalningslösningar. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammet föreslår att huvudcykelstråken ska utformas 
med separerade ytor för gående och cyklister, vilket illustreras i principsektionerna på sida 34 och 36 i 
planprogrammet. Föreslagen bredd på cykelbanor längs huvudcykelstråken är tillräckligt bred för att 
två cyklister ska kunna mötas. Planprogrammet föreslår även att ett inomhusgarage för cyklar ska 
finnas i kvarteret norr om den nya centralstationen, vilket illustreras i Bild 17 på sida 33.  
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Kommunen bedömer att en biltrafikens möjlighet att korsa Storgatan inte har någon påverkan på 
cyklisternas framkomlighet längs huvudcykelstråken. Däremot bedöms det finnas behov av ett 
övergångsställe vid Storgatans förlängning, för att främja fotgängares framkomlighet till den nya 
centralstationen. Hela Prästgatan är en viktig bussgata för både regional- och lokaltrafiken och 
behöver fortsatt kunna användas för genomfart.  

Yttrandet lyfter en önskan om att ha kvar Floras kulle som den är idag för att värna om 
grönområden. Vidare lyfts önskan om trevliga promenadstråk, att bebyggelse ska begränsas 
till 3-4 våningar och gärna byggas i trä. ”Fyrkantiga betonghus” beskrivs som tråkiga.  

Kommentarer: Synpunkten noteras. Floras kulle avses bevaras som grönområde och parken föreslås få 
fler inslag som bjuder in till vistelse och aktivitet. Planprogrammet föreslår att delar av 
järnvägsparken ianspråktas för att skapa en effektiv bytesnod för tåg- och busstrafik, samt för att 
möjliggöra för bebyggelse som kan bidra till att aktivera stationsområdet. Planprogrammet föreslår 
även att en ny park och strandstråk anläggs längs med Skurholmsfjärden som knyter ihop Hälsans 
stig. Totalt sett innebär programförslaget att mängden grönytor ökar inom programområdet.  

Avseende byggnadshöjder föreslås hus med 4–5 våningar mot Skurholmsfjärden samt mot Storgatan. 
Mot järnvägen föreslås lite högre hus, generellt upp till 6 våningar, för att husen ska bidra till att 
avskärma järnvägsbuller från bostadsgårdarna. Ett höghus föreslås uppföras på Östra stranden och 
intill Hertsöleden på cirka 12-15 våningar. Kommunen bedömer att den totala exploateringsgraden 
och kvartersutformningen i programförslaget är i likhet med innerstadens stadsstruktur, vilket bedöms 
bidra positivt till att knyta ihop staden från västra till östra sidan av järnvägen. 

Konstruktions- och fasadmaterial på tillkommande bebyggelse hanteras inte i planprogrammet. Mer 
fördjupad hantering av framtida byggnaders gestaltning sker i fortsatt arbete med detaljplaneläggning 
för att säkerställa god färg- form- och materialverkan (8 kap. 1 § plan- och bygglagen) och att kravet 
på god helhetsverkan uppfylls (2 kap. 6 § plan- och bygglagen).  

Den yttrande föreslår en rakare och GC-förbindelse i Storgatans förlängning, exempelvis 
genom en bro över Prästgatan, för att skapa en kortare och rakare ramp. Vidare framförs att 
delar av kvarteret Loet bör utvecklas till ett centralt torg från Storgatan till Skeppsbrogatan i 
stället för att bebyggas fullt ut. Synpunktslämnaren efterfrågar även att terminalen för 
regionbussar utformas med inomhusvänthall och perronglösning liknande den i Umeå. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Under planeringsarbetet har olika alternativ av en ny passage 
över/under järnvägen studerats, bland annat två där gång- och cykelbron skulle gå över Prästgatan 
och landa på dess västra sida. Konsekvenserna av en sådan utformning skulle innebära en längre ramp 
som tar större yta i anspråk, antingen på Storgatan eller Floras kulle, vilket bedöms innebära en 
negativ påverkan på stadsmiljön. En sådan lösning innebär också att cyklister som ankommer från 
norr eller söder längs Prästgatan (huvudcykelstråk) inte kan ansluta direkt till cykelbron. I stället 
skulle dessa behöva korsa Prästgatan och cykla en omväg för att ta sig upp på bron. Av den 
anledningen har kommunen bedömt att ett sådant alternativ inte är lämpligt. Programförslaget gång- 
och cykelbro är utformad så att cykelrampen landar innan den möter Prästgatan. Detta bedöms både 
skapa ett bättre cykelflöde och att ingen negativ påverkan uppstår i stadsmiljön längs Storgatan eller 
Floras kulle. 

Kommunens bedömde till samråd att inte föreslå en torgyta på kvarteret Loet då Floras kulle redan 
erbjuder en offentlig parkmiljö i närområdet, samt att planprogrammet föreslår nya torgbildningar i 
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andra lägen. Utifrån Länsstyrelsens och flera privatpersoners samrådssynpunkter har kommunen sett 
över frågan på nytt ur ett bredare perspektiv. Centrumhalvön har en stadsstruktur som inte inrymmer 
några urbana torg utöver Köpmantorget, vilket är ovanligt för en stadsstruktur av Luleås storlek och 
karaktär. Detta kan delvis härledas till att stadens huvudsakliga torg enligt den historiska stadsplanen 
som format Luleå, är belägen på kvarteret Loet. Torget på Loet fyllde denna funktion under många år 
och gav rum åt de offentliga aktiviteter som annars saknar en plats i staden, exempelvis för möten, 
utställningar, evenemang, torghandel, med mera. När Loet blev bussterminal byggdes denna funktion 
bort och har inte ersatts av någon ny plats. I granskningsversionen av den fördjupade översiktsplanen 
för Centrum, ”Utvecklingsplan Centrum”, studerades behov av platsbildningar för hela 
centrumhalvön. Där pekades Loet ut som en plats för ett nytt urbant torg. Mot detta som bakgrund 
har kommunen gjort en ny bedömning och reviderat programförslaget så att kvarteret Loet ska 
inrymma ett urbant torg i kvarterets sydvästra hörn. Torget blir på så sätt både solbelyst, väl inramat 
av bebyggelse som kan bidra till aktivitet på torget och i anslutning till Storgatan, stadens 
handelsstråk. Det tillskapar även en funktion som mellanstor mötes- och evenemangsplats i 
innerstaden som i nuläget saknas. 

Kommunen har studerat möjligheten att utforma bussterminalen på liknande sätt som den yttrande 
föreslår (sågtandsuppställning). På grund av landskapets höjdförhållanden och det smala utrymmet 
mellan järnvägen och Prästgatan finns inte tillräckligt stor yta för att skapa en funktionell lösning 
med den typen av bussuppställning. Kommunen bedömer även att en sågtandsuppställning skulle 
innebära en betydande barriärverkan mellan stationsområdet och stadsstrukturen på ett negativt sätt. 
Det skulle innebära en långsträckt byggnadskropp som skärmar av och att bussarnas körytor måste 
stängslas in, vilket alltid krävs vid en sådan terminallösning av säkerhetsskäl. 

Den yttrande är starkt kritisk till den föreslagna gång- och cykelbron i Storgatans 
förlängning och menar att dess lutning och skarpa kurvor riskerar att försämra 
framkomligheten för cyklister. I stället föreslås en passage genom eller under 
stationsområdet, med hänvisning till lösningar vid Umeå centralstation och Uppsala C som 
goda exempel. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Under planeringsarbetet har olika alternativ av en ny passage 
över/under järnvägen studerats, bland annat en underpassage för gång- och cykeltrafik, med hänsyn 
till landskapets höjdförhållanden och Trafikverkets valda spårprofil (höjd på spåren). En tunnel under 
järnvägen hade inneburit att gång- och cykelbanan skulle få en ännu brantare lutning, som inte är 
tillgänglig för rullstolsburna och som upplevs obehaglig för cyklister, eller att ramperna skulle få ännu 
fler, skarpa svängar än vad broalternativet innebär. Kommunen har utifrån detta landat i 
bedömningen att det är det mer fördelaktigt att anlägga en brolösning för den nya gång- och 
cykelpassagen än att anlägga en tunnel under spåren. 

Den yttrande är kritisk till planprogrammets föreslagna exploateringsgrad och anser att det 
skulle medföra en överexploatering av Centrum. Man ser hellre att det byggs på andra 
platser i kommunen, billigt och för studenter och ensamstående. Vidare uttrycks oro kring 
framkomlighet för gång- och cykeltrafik under rivning och nybyggnationen av 
Malmuddsviadukten. Den yttranden lyfter att hen ogillar planprogrammet, men antar att det 
kommer klubbas igenom ändå. Det lyfts även en frågeställning om varför kommunen avser 
att ta bort spår, samtidigt som det ska bli mer tågtrafik. Att vattnet bevaras lyfts som 
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önskvärt i stället för att fylla ut, och den yttrande uttrycker även oro för höga kostnader och 
hur mycket skattemedel det kommer kräva. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunens översiktsplan "Vision Luleå 2040" som beslutades 
2021 anger inriktningen för hela kommunens utveckling. Översiktsplanen anger att kommunen ska 
verka för fler bostäder och lokaler i Centrum genom förtätning. Stadsbygdens förtätning ska 
prioriteras, då den har en mycket stor betydelse för det långsiktiga behovet av bostäder och är därför ett 
starkt allmänt intresse. Översiktsplanen anger specifikt att planprogramsområdet ska omvandlas till 
en tätbebyggd stadsdel med en blandning av bostäder och arbetsplatser, där vissa högre byggnader kan 
tillåtas förekomma. Utöver detta område sker planering för bostäder i många andra delar av 
kommunen som innebär en variation av bostadstyper i Luleå. Alla pågående detaljplaner återfinns på 
Luleå kommuns hemsida. Kommunen bedömer att planprogrammet är utformat i enlighet med 
översiktsplanen och att den övergripande exploateringsgraden är lämplig. 

Malmuddsviaduktens ombyggnation sköts av Infrastruktur- och serviceförvaltningen på Luleå 
kommun. Under rivning och nybyggnation av Malmuddsviadukten kommer gång- och cykeltrafiken 
att omledas. Hur omledningen ska gå till är inte fastställt men kommer att kommuniceras ut närmare 
byggstart (2028). Vid ytterligare frågor, kontakta infrastrukturochservice@lulea.se. 

Planprogrammet är ett vägledande underlag för fortsatt detaljplanering och utgör inte ett juridiskt 
bindande beslut. Plan- och bygglagen innehåller således ingen rätt att överklaga beslut om 
planprogram. Eventuell överprövning kan först ske när kommunen senare fattar beslut om att anta en 
detaljplan enligt 13 kap. PBL. Under detaljplaneprocessen går det också att lämna synpunkter under 
samråd och granskning. 

Som svar på frågan om järnvägsspår så ansvarar Trafikverket för ombyggnation av spårområdet, för 
att bland annat tillgänglighetsanpassa plattformar, byta ställverk och göra förberedelser inför 
Norrbotniabanan. Utöver detta arbetar Trafikverket med att ta fram en järnvägsplan för 
Norrbotniabanan, som kommer innebär en ökad kapacitet för person- och godstågstrafik. De spår som 
föreslås rivas är stickspår på Östra stranden som tidigare använts för sidofunktioner till järnvägen 
som har omlokaliserats. Utöver detta ska personvagnsuppställningen rivas och flyttas till en ny plats. 
Åtgärderna som sker längs järnvägen syftar till att öka dess kapacitet och funktion både för person- 
och godstrafik. För mer information om Trafikverkets projekt för järnvägen, besök Trafikverkets 
webbsida eller kontakta Trafikverket. 

Vattnet i Skurholmsfjärden kommer att bevaras i stor utsträckning och genom planprogrammet ge 
bättre tillgänglighet för allmänheten att nå vattnet och ta sig runt hela Skurholmsfjärden. Motivet till 
att fylla ut mark är för att möjliggöra fler bostäder i ett läge som är i direkt anslutning till en framtida 
nod för regional och nationell kollektivtrafik. Detta bedöms vara av betydande allmänt intresse och i 
enlighet med översiktsplanens inriktning. Fortsatta utredningar kommer att genomföras i 
detaljplaneskedet för att bedöma lämplighet och genomförbarhet i enlighet med gällande lagstiftning.  

Utformningen av programmet har konsekvensbedömts löpande under arbetets gång bland annat med 
hjälp av en grov kostnadsbedömning och exploateringskalkyl för området. Detta arbete kommer att 
fördjupas under det fortsatta planeringsarbetet. Programområdet omfattar såväl kommunal som 
statlig och privat mark, och ett genomförande av planprogrammet förutsätter ett flertal separata beslut 
och prövningar. För kommunens del kan utvecklingen innebära både kostnader och intäkter. 
Kostnaderna kan exempelvis bestå av iordningställande av allmänna platser och infrastruktur samt 
investeringar för att samla transportslag. Kommunen får intäkter genom exempelvis markförsäljning 
och ersättning för exploateringskostnader via exploateringsavtal samt framtida skatteintäkter. 
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Planprogrammet visar kommunens övergripande inriktning och redovisar inte den samlade ekonomin. 
Ekonomiska konsekvenser och finansiering kommer att utredas och hanteras vidare i kommande 
planering och i samband med framtida politiska beslut. 

Yttrandet föreslår att programförslaget ska inrymma en hundrastgård som komplement till 
den som finns på västra sidan av centrumhalvön vid Dykab. Förslaget motiveras med att det 
skulle underlätta för hundägare och skapa en öppen yta gentemot ny bebyggelse. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Luleå kommun har riktlinjer för hundrastgårdar som antogs 2023 
och som gäller tills vidare. I riktlinjerna anges tänkbara områden för hundrastgårdar för kommunen, 
där platsen vid Dykab pekas ut som tänkbar plats för hundrastgård i Centrum. I programområdet 
finns inga utpekade platser för en hundrastgård och avses därför inte tas med i vidare planering. 
Däremot föreslår programområdet att ett nytt parkstråk ska anläggas längs Skurholmsfjärdens strand 
som allmänheten, inklusive hundägare, kan nyttja. 

Yttrandet lyfter en oro för att ett genomförande av planprogrammet kommer leda till brist på 
parkeringsplatser för de som arbetar inom fastigheterna Östermalm 6:9 och Östermalm 6:20. 
Den yttrande önskar att kommunen redovisar hur parkeringsbehovet för befintliga 
verksamheter ska säkerställas inom ramen för det fortsatta planarbetet. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Översiktsplanen anger att fastighetsägare ansvarar för att lösa 
behovet av parkering för cykel och bil på egen fastighet. Idag finns parkering för fastigheterna 
Östermalm 6:9 och Östermalm 6:20 delvis på fastigheten Järnvägen 100:4. Verksamheterna inom 
fastigheterna Östermalm 6:9 och Östermalm 6:20 omfattas av detaljplan PL491 som beslutades 2022. 
Enligt då gällande parkeringsnorm och gröna parkeringsköp kravställdes det i detaljplanen att 
exploatören skulle iordningsställa 85 bilparkeringsplatser samt att exploatören skulle införa en 
parkeringspolicy, resepolicy eller grön resplan för sina anställda, att parkeringarna skulle vara 
avgiftsbelagda samt att möjliggöra för anställda att nyttja tjänstecyklar och omklädningsrum med 
dusch på kontoret. I detaljplanen redovisas att det är möjligt att inrymma parkeringsbehovet inom den 
egna fastighetsmarken och därför bedöms inte frågan relevant att hantera i planprogrammet. Finns 
intresse från närliggande fastighetsägare att eventuellt iordningsställa nya parkeringsplatser inom 
planprogrammet som servar kringliggande fastigheter får det hanteras genom dialog och avtal mellan 
respektive fastighetsägare och hanteras i kommande detaljplaneläggning. 

Den yttrande föreslår att en gång- och cykelanslutning mellan Malmudden och Östra 
stranden anläggs från Malmuddsviaduktens befintliga brofäste, för att stärka kopplingarna 
mellan områdena samt binda samman befintliga motions- och rekreationsstråk. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Gång- och cykelbron Malmuddsviadukten kommer att rivas och 
ersättas med en ny brokonstruktion över järnvägen, så att fortsatt förbindelse finns mellan 
Malmudden-Centrum. Hälsans stig/Blodomloppen avses även att knytas ihop från Malmudden till 
Östra stranden, vilket redovisas i mobilitetskartan på sida 35 av planprogrammet. 

Den yttrande efterfrågar förtydliganden kring trafiklösningar och gatutyper inom 
resecentrumområdet, särskilt avseende Hermelinsgatan och anslutningen till kvarteret Loet 
via Storgatan. Vidare framförs synpunkter om behovet av välplacerade cykelparkeringar, 
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inklusive platser för specialcyklar, samt en översyn av kapaciteten för biluppställning med 
hämta/lämna-funktion vid stationen, då 7-8 anses för få. Den yttrande lyfter även vikten av 
väderskyddade förbindelser mellan resecentrumets olika delar, ett mer arkitektoniskt 
ambitiöst stationshus samt en tydligare roll och integrering av det befintliga stationshuset i 
det framtida resecentrumet. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Så som yttrande påpekar ska inte hela Hermelinsgatan vara öppen 
för genomfartstrafik. Hur Storgatan trafikeras är inte fastställt utan hanteras vidare i efterföljande 
skeden. Mobilitetskartan justeras. 

Inomhusparkeringar för cykel föreslås anordnas i kvarteret norr om den nya stationsbyggnaden. Detta 
utesluter dock inte att fler cykelparkeringsplatser uppförs utomhus längs med sidoplattformen. 

Planprogrammet utgår från Regionala kollektivtrafiksmyndighetens kvalitetssäkring av 
dimensionering av Resecentrum, där 8 platser för hämta/lämna anges som behov. 

Det befintliga stationshuset föreslås användas för annan verksamhet i framtiden som kan skapa liv och 
rörelse i området för att öka tryggheten. Det föreslås inte användas som ett stationshus. Längs med 
plattformar föreslås plattformstak finnas för att ge väderskydd längs sträckorna till det nya 
stationshuset. Plattformsövergången föreslås vara väderskyddad. 

Visualiseringarna och ritningarna över stationshusets arkitektur och utformning är tidiga förslag för 
att visa exempel på hur en ny station kan se ut för att skapa önskvärda funktioner i resenärsmiljön. 
Gestaltningen av det nya stationshuset kommer att hanteras vidare i det fortsatta planeringsarbetet, 
inklusive frågan om en arkitekturtävling för stationsbyggnaden skulle kunna vara möjlig att 
genomföra. 

Yttrandena sammanfattas då de berör samma fråga. En positiv inställning till 
planprogrammet uttrycks generellt, men de yttrande har frågor om cykelparkeringar och hur 
dessa ska hanteras för en ökad trygghet och säkerhet. Problem med cykelstölder vid den 
befintliga stationer lyfts samt behovet av att kunna parkera sin cykel säkert vid stationen 
under tiden man är bortrest. Olika tekniska system såsom kameraövervakning och 
identitetskontroll för passage till låsta cykelrum föreslås. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Inomhusparkeringar för cykel föreslås anordnas i kvarteret norr 
om den nya stationsbyggnaden. Planprogrammets förslag om en mer samlad bytesnod, fler 
verksamheter och bostäder i området innebär att större flöden av människor förväntas röra sig i 
området, vilket bedöms skapa bättre förutsättningar för säkerhet och trygghet än i dagsläget, då 
järnvägsstationen ligger avskilt och är relativt obefolkat stora delar av dygnet. Trygghet och säkerhet 
kommer att beaktas i fortsatt planering och genomförande.  

Den yttrande lämnar förslag på att initiera en förstudie om energibaserad stadsutveckling 
och en energibaserad genomförandemodell för programområdet. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammet behandlar i huvudsak övergripande 
förutsättningar, markanvändning, struktur och utvecklingsprinciper samt övergripande 
konsekvensbeskrivning. Någon särskild inriktning eller förstudie av en energibaserad 
genomförandemodell ingår inte inom ramen för det aktuella planprogramsarbetet. Frågor om 
energiförsörjning och energieffektivitet kommer dock att beaktas i det fortsatta arbetet där så är 
relevant. 
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Den yttrande är kritisk till den föreslagna förtätningen i centrum och uttrycker oro för ökad 
trafikbelastning, trängsel och buller. Vidare framförs synpunkter om att ny bebyggelse bör 
hålla högre arkitektonisk kvalitet samt att befintliga grönområden i centrum bör bevaras. 
Synpunktslämnaren anser att ny bebyggelse i större utsträckning bör lokaliseras till andra 
områden nära centrum, exempelvis området kring Coop Arena där bilhandlare och andra 
verksamheter i stället kan flytta till Storheden. Det lyfts även oro för störningar under 
byggtiden samt negativa konsekvenser för boendemiljö och fastighetsvärden. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunens översiktsplan "Vision Luleå 2040" som beslutades 
2021 anger inriktningen för hela kommunens utveckling. Översiktsplanens anger att kommunen ska 
verka för fler bostäder och lokaler i Centrum genom förtätning och att stadsbygdens förtätning ska 
prioriteras, då den har en mycket stor betydelse för det långsiktiga behovet av bostäder som är ett 
starkt allmänt intresse. För programområdet anges specifikt att det ska omvandlas till en tätbebyggd 
stadsdel med en blandning av bostäder och arbetsplatser. För området kring Coop Arena, Skutviken, 
så anger översiktsplanen att området ska ha en fortsätta användas för en blandning av handel, 
industri, kontor och besöksanläggning. 

Med anledning av den pågående järnvägsplanen för Norrbotniabanan, som påverkar 
Lulsundspassagen, är det inte i nuläget möjligt att göra en fullskalig trafikutredning för 
programområdet innan utformning av planskild passage för Lulsundsgatans bomfällda passage har 
fastställts. Dock föreslås redan i planprogrammet att Östra stranden ska få en infart även från söder 
som en åtgärd för att skapa ett välfungerande trafiksystem. Utredning av trafiklösningar och 
konsekvenser kommer fortsättas i detaljplaneskedet. 

Kommunen instämmer i att arkitektonisk kvalitet och omsorgsfull gestaltning är viktiga frågor. 
Planprogrammets intention är att skapa förutsättningar för en attraktiv och levande stadsmiljö. 
Frågor om byggnaders och allmänna platsers närmare utformning och gestaltning kommer att 
hanteras i efterföljande planerings- och bygglovsskeden. 

Programförslaget föreslår att viss grönyta tas i anspråk, men det föreslår även nya parkytor på östra 
stranden samt att Floras kulle utökas mot Storgatan. 

Kommunen är medveten om att ett genomförande av planprogrammets intentioner kan innebära 
tillfälliga störningar för närboende i form av buller, damm och byggtrafik. Vid framtida projektering 
och byggskeden kommer verksamhetsutövare att behöva följa miljöbalkens hänsynsregler samt 
gällande riktvärden för byggbuller och andra miljöstörningar. Om ni som boende upplever att 
byggverksamhet orsakar störningar under framtida byggnationer kan ni vända er till kommunens 
miljökontor som kan utreda klagomål och vid behov ställa krav på verksamhetsutövaren att vidta 
åtgärder för att begränsa störningarna. 

Den yttrande motsätter sig en ytterligare förtätning av stadskärnan och anser att förslaget 
strider mot översiktsplanens ambition att öka tillgången till grönområden i centrala Luleå. 
Det framhålls att utfyllnad i vattenområdet och anläggande av ett gångstråk längs vattnet 
inte kan ersätta ett grönområde samt att åtgärderna kan påverka vattenmiljön negativt. 
Synpunktslämnaren uttrycker även oro för ökad trafikbelastning och ifrågasätter hur 
hållbara transporter ska kunna främjas vid en fortsatt förtätning. Som alternativ föreslås att 
området öster om stationen och järnvägen utvecklas som park, alternativt att en mindre 
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omfattande bebyggelse uppförs närmast järnvägen medan ett bredare grönstråk bevaras mot 
vattnet. 

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunens översiktsplan Vision Luleå 2040, antagen 2021, anger 
inriktningen för kommunens utveckling. Kommunen ska verka för fler bostäder och lokaler i centrum 
genom förtätning samt prioritera förtätning av stadsbygden, då detta är viktigt för att möta det 
långsiktiga bostadsbehovet, vilket utgör ett starkt allmänt intresse. För programområdet anges 
specifikt att det ska utvecklas till en tät stadsdel med en blandning av bostäder och arbetsplatser. 

Programförslaget innebär förtätning och ökad bostadsförsörjning. Utöver detta föreslås ett nytt 
parkområde tillskapas på Östra stranden längs strandlinjen som blir tillgängligt för allmänheten. 
Samtidigt minskar grönytan i Järnvägsparken, som idag har låg nyttjandegrad och begränsade sociala 
kvaliteter. Sammantaget bedöms tillgången till grönytor öka genom förbättrad tillgänglighet och ökad 
mängd grönyta. Planprogrammet bedöms vara utformat i enlighet med översiktsplanen. 

Motivet till att fylla ut i vattnet för att tillskapa mer mark är för att möjliggöra fler bostäder i ett läge 
som är i direkt anslutning till en framtida nod för regional och nationell kollektivtrafik. Detta bedöms 
vara av betydande allmänt intresse och i enlighet med översiktsplanens inriktning. Fortsatta 
utredningar kommer att genomföras i detaljplaneskedet för att bedöma lämplighet och genomförbarhet 
i enlighet med plan- och bygglagen och gällande miljölagstiftning. 

Planprogrammet kommer innebära ökade trafikrörelser till och från programområdet. 
Planprogrammet föreslår fler passager för gående och cyklister över järnvägen som både ökar 
tillgängligheten till och från Östra stranden och bidrar till fler stråk för gående och cyklister som 
passerar programområdet. Genom att förtäta stadsstrukturen på centrumhalvön i anslutning till 
befintlig service och många arbetsplatser, men även i anslutning till en viktig kollektivtrafiknod som i 
och med Norrbotniabanan kommer möjliggöra pendlingsavstånd med tåg mellan Luleå, Piteå, 
Skellefteå och Umeå bedöms programförslaget möjliggöra för fler att använda hållbara transportmedel 
i sin vardag.  

Planprogrammet föreslår även en ny bilangöringsväg till Östra stranden från söder för att avlasta 
vägnätet norr om området. Utformningen av denna och total trafikpåverkan från bilar kommer att 
fortsätta utredas i detaljplaneskedet. 

Synpunkt har framförts om att de föreslagna bostadskvarteren mellan järnvägen och vattnet 
upplevs som storskaliga och enhetliga. Synpunktslämnaren efterfrågar i det fortsatta arbetet 
större fokus på utformningen av byggnader, gårdar och stråk för att skapa varierade och 
mänskliga miljöer med privata, halvprivata och publika rum, med referens till Västra 
hamnen i Malmö (B01-området). Vidare betonas vikten av att bevara och vidareutveckla 
befintliga gröna strukturer. Synpunktslämnaren uttrycker även tveksamhet till volym, skala 
och placering av de föreslagna byggnaderna i det södra karaktärsområdet och anser att de 
borde anpassas mer till den kulturhistoriska miljön. Hen uttrycker även tveksamhet till 
behovet av ett höghus som landmärke, och framhåller vikten av att det bryts ner i skala där 
huset möter parken för att skapa en mysig och inte för skuggig miljö. 

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunen bedömer att det är viktigt att utgå från platsens 
förutsättningar och göra en samlad avvägning mellan olika planerings- och arkitekturfrågor, såsom 
trygghet, kulturmiljö, identitet och mikroklimat. Detta har varit en utgångspunkt för utformningen 
av Östra stranden. 
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Luleå präglas av en tydlig rutnätsstruktur med generellt låg bebyggelse om 2-5 våningar samt ett 
antal högre byggnader i strategiskt valda lägen. Centrumhalvöns gatunät kännetecknas av breda 
huvudstråk och stora kvarter med gårdshus och komplementbyggnader, vilket ger en varierad 
bebyggelsestruktur och goda solförhållanden jämfört med mindre kvarter och smalare gator. Detta 
bedöms vara särskilt positivt på våra breddgrader. 

Planprogrammets utvecklingsinriktning är att förlänga innerstaden österut med en kvartersstruktur 
som ansluter till övriga innerstaden. Tydligt avgränsade kvarter skapar en klar gräns mellan privat 
och offentlig mark, men luckras upp mot Skurholmsfjärden med förgårdsmark och mjukare gränser i 
anslutning till park- och rekreationsstråket. Detta ger rymliga gårdsmiljöer och möjliggör en variation 
av byggnadstypologier med goda ljusförhållanden. Strukturen tar tillvara Luleås historiska stadsbild, 
bidrar till avskärmning från järnvägsbuller och stärker kontinuiteten i stadsväven över järnvägen, 
vilket motverkar att området upplevs som en avskild enklav. Jämfört med det nämnda exemplet i 
Malmö bedömer kommunen att behovet av att överbrygga infrastrukturbarriärer och stärka 
sambanden över järnvägen är större inom programområdet. Samtidigt ser kommunen goda 
möjligheter att i kommande planering och gestaltning främja de kvaliteter som lyfts i yttrandet för att 
skapa en varierad och attraktiv stadsmiljö. 

Planprogrammet redovisar ytor och stråk för stadsgrönska samt en inriktning att knyta samman 
befintliga och nya grönstrukturer, exempelvis genom parkstråket längs strandkanten och 
förlängningen av Östra järnvägsesplanaden. Programmet anger även att användbarheten och 
kvaliteten i bevarade grönytor, såsom Floras kulle och Järnvägsparken, ska utvecklas. 

Den högre byggnaden i anslutning till Hertsöleden bedöms bidra till att markera och rama in den 
södra entrén till området. Läget bedöms möjliggöra en högre byggnad utan påtagligt negativa 
konsekvenser för omgivningen, som i övrigt domineras av infrastruktur och passager. Kvarteret har 
också potential att aktivera en idag undanskymd plats och bidra till ökad trygghet. Kommunen 
bedömer däremot att den föreslagna byggnaden söder om den befintliga järnvägsstationen i större 
utsträckning bör anpassas till de kulturhistoriska värdena i stationsmiljön. Planprogrammet revideras 
därför inför antagandet för att tydliggöra behovet av kulturmiljöhänsyn i den fortsatta planeringen. 

Vid uppförande av höghus ställer kommunen generellt högre krav på arkitektonisk kvalitet, särskilt 
avseende dess påverkan på angränsande offentliga rum. Detta för att säkerställa goda mikroklimat och 
att kravet på god helhetsverkan enligt 2 kap. 6 § plan- och bygglagen uppfylls. 

I detaljplaneprogrammet anges att man kommer att utgå ifrån 30 respektive 50 meters 
riskavstånd från järnvägen (farligt gods led) till centrumverksamhet/bostäder. Detta avstånd 
har bestämts utifrån Länsstyrelsen i Norr- och Västerbottens riktlinjer för fysisk planering – 
skyddsavstånd till transportleder för farligt gods i Norrbotten. Enligt riktlinjer behöver inga 
åtgärder vidtas när ett skyddsavstånd på 30 respektive 50 meter (beroende på typ av 
verksamhet) erhålls. I motsvarande riktlinjer (Riskhantering i detaljplaneprocessen) i 
Länsstyrelserna i Skåne, Stockholm samt Västra Götalands län utgår man från 150 meters 
riskavstånd mellan farligt gods led och bostäder. Om avståndet är kortare än detta ska en 
riskbedömning tas fram. Räddningstjänsten anser att det är viktigt att man utgår ifrån vilka 
ämnen som kommer att transporteras på järnvägen när man bestämmer vilket riskavstånd 
som gäller mellan farligt gods led och centrumverksamhet/bostäder.  
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Räddningstjänsten anser inte att det är rimligt att tillämpa ett riskavstånd på 30 respektive 50 
meter mellan farligt gods-led och centrumverksamhet/bostäder utan att göra en 
riskbedömning över vilka ämnen som transporteras på vägen. Räddningstjänsten anser att 
det behöver tas fram en riskbedömning (inklusive eventuella riskreducerande 
åtgärder/avstånd) där man utgår ifrån vilka ämnen som transporteras på järnvägen, vilka 
risker/skyddsavstånd dessa ämnen kräver vid en olycka, områdets topografi och var en 
olycka kan ske/utbredas utifrån detta. 

Vidare lyfter räddningstjänsten att det är viktigt att beakta det framtida behovet av 
markbrandposter i nya bostads- och verksamhetsområden (skola, förskola, 
centrumverksamhet, etcetera) och att avståndet mellan brandposter ska vara max 150 meter.  

Utöver att räddningstjänsten kommer att ha framkomlighet i området genom infartsvägar i 
olika väderstreck är det även viktigt att räddningstjänsten har framkomlighet till alla 
bostäder om räddningstjänsten ska utgöra alternativ utrymningsväg. Räddningstjänsten kan 
utgöra alternativ utrymningsväg med hjälp av höjdfordon för de byggnader där avståndet 
från mark till fönstrets underkant/balkongräcke är max 23 meter. Om avståndet är större än 
detta ska det framgå av planen att räddningstjänsten inte utgör alternativ utrymningsväg.  

Kommentarer: Yttrandet noteras. Det finns idag inga nationella riktvärden som slår fast vilka risker 
eller skyddsavstånd som kan vara tillämpbara i samband med planering av markanvändning i 
närheten av trafikleder för farligt gods på väg- eller järnvägsnätet (Boverket, 2025). 
Rekommendationer för olika län finns framtagna, där riktlinjerna för Norrbotten och Västerbotten är 
ett exempel som ger riktlinjer för specificerade sträckor längs väg och järnväg. Dessa ska användas för 
att klargöra behov av särskild riskutredning i den fysiska planeringen. Enligt riktlinjerna finns endast 
behov av särskild utredning om föreslagen markanvändning ligger innanför det rekommenderade 
skyddsavståndet. I kommande detaljplanearbete kommer en riskutredning avseende närhet till farligt 
gods att genomföras om planerad markanvändning ligger innanför det rekommenderade 
skyddsavståndet. 

Kommunen bedömer att det inte finns några hinder planmässigt för att i senare skeden säkerställa 
behovet av brandposter inom allmän platsmark. 

Programförslaget har tagit höjd för att säkerställa framkomlighet för brandbilar genom att som minst 
ha 8 meters avstånd mellan byggnader. Brandsäkerhet och tillgänglighet för Räddningstjänsten 
bedöms vara tillgodose på ett strukturellt plan i planprogrammet, men dessa frågor studeras fördjupat 
i samband med detaljplanering och efterföljande skeden. 

LLT ser positivt på ambitionen att utveckla området kring Luleå Centralstation till en samlad 
och attraktiv bytespunkt för tågtrafik, regional busstrafik och lokal busstrafik. Programmet 
beskriver på ett tydligt sätt områdets stadsutvecklingspotential samt ambitionerna kring 
orienterbarhet, stadsintegration och utvecklingen av offentliga miljöer. Det är även positivt 
att vikten av fortsatt passage för lokalbusstrafiken via Prästgatan har beaktats i 
planprogrammet. Möjligheten att upprätthålla genomgående busstrafik genom centrum är 
en viktig förutsättning för ett effektivt, attraktivt och robust kollektivtrafiksystem. 

LLT har deltagit i dialogen under planprogrammets framtagande och ser positivt på den 
samverkan som skett mellan berörda aktörer under processen. 
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Planprogrammet utgör en god grund för den fortsatta planeringen av området kring Luleå 
Centralstation och Östra stranden. Samtidigt bedömer LLT att kollektivtrafikens funktion i 
transportsystemet som helhet behöver utvecklas ytterligare i det fortsatta planarbetet.  

Resecentrumet kommer att utgöra en av kommunens viktigaste kollektivtrafiknoder med 
betydelse för såväl lokal som regional trafik. LLT bedömer att planprogrammet i begränsad 
omfattning beskriver hur busstrafiken påverkas av den föreslagna strukturen och hur 
resecentrumet integreras i det övergripande kollektivtrafiksystemet. I det fortsatta arbetet 
bör det särskilt belysas hur: 

lokal- och regionbusstrafikens huvudstråk eventuellt påverkas och effekten av detta 
på kollektivtrafikens attraktivitet 
busstrafiken tar sig till och från resecentrumet från olika delar av staden 
framtida trafikökningar påverkar kollektivtrafiksystemets funktion 
samspelet mellan buss-, tåg-, gång- och cykeltrafik utformas för att skapa effektiva 
och trygga byten 
potentiella konfliktpunkter mellan olika trafikslag hanteras 

I planprogrammets konsekvensbeskrivning framgår att framtida trafikökningar kan medföra 
kapacitetsutmaningar i flera korsningar samt att ytterligare trafikstudier behöver 
genomföras i kommande skeden. LLT delar bedömningen att dessa frågor behöver 
analyseras vidare och vill särskilt framhålla vikten av att kollektivtrafikens framkomlighet 
tydligt inkluderas i kommande utredningar. Det fortsatta arbetet bör särskilt beakta: 

framkomlighet för lokal- och regionbusstrafik 
påverkan på kollektivtrafikens effektivitet (t.ex. kostnader, regularitet, restider) och 
attraktionskraft 
kapacitet och robusthet i anslutande gatunät och korsningar 
vinterdrift och framkomlighet under vinterförhållanden 
behov av reservkapacitet vid störningar och ersättningstrafik (t.ex. störningar som 
uppstår vid avstängning/reparation av broar över järnvägen) 

LLT noterar även att vissa redovisade principsektioner innehåller relativt begränsade 
körbredder för dubbelriktad trafik. Med hänsyn till förväntade trafikökningar inom området 
bedöms det viktigt att dessa lösningar verifieras genom kommande trafik- och 
framkomlighetsanalyser ur ett kollektivtrafikperspektiv. 

En särskilt avgörande fråga är passagerna över eller under järnvägen. Den befintliga 
plankorsningen längs Lulsundsgatan kommer på sikt inte att kunna finnas kvar i nuvarande 
form. Vilken lösning som väljs där får stor betydelse för hela trafiksystemet inom 
planområdet vilket indirekt kan påverka synpunkterna i detta yttrande. I nuläget kan 
Loet/Prästgatan och Östermalm trafikeras av stom- och lokallinjer som trafikerar Bergviken 
samt Björkskatan på ett effektivt sätt tack vare passagen. 

Utvecklingen av Luleå Centralstation och Östra stranden kommer att ske under lång tid och 
påverkas av såväl Norrbotniabanans utbyggnad som framtida förändringar i resande och 
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trafikupplägg. Det är därför viktigt att den framtida strukturen utformas med tillräcklig 
flexibilitet för att möjliggöra: 

framtida kapacitetsökningar inom kollektivtrafiken 
utveckling av stomlinjetrafik och regional trafik 
förändrade linjesträckningar och trafikupplägg 
framtida utveckling av bytespunkten i takt med ökade resandeflöden. 

LLT vill särskilt framhålla vikten av att den fortsatta utredningen av passagen över 
järnvägen vid Lulsundsgatan säkerställer kravet på god framkomlighet och kapacitet även 
vid framtida ökad järnvägs- och busstrafik. Passagen utgör en viktig länk i 
kollektivtrafiksystemet och har stor betydelse för den lokala stomlinjetrafikens effektivitet, 
funktion och utvecklingsmöjligheter. Passagen skapar också en robustare lösning för 
transporter till och från Luleå centrum som redan idag är begränsat till ett fåtal sträckor 
(Bergnäsbron, Bodenvägen, Malmuddsviadukten, Östermalm och Gammelstadsvägen). 

Kollektivtrafikens förutsättningar behöver analyseras vidare i kommande detaljplaneskeden 
för att säkerställa att resecentrumet får tillräcklig kapacitet, robusthet och flexibilitet för 
framtida behov. Det är särskilt viktigt att:  

kollektivtrafikens funktion i det övergripande trafiksystemet tydliggörs  
framkomlighet och robusthet för busstrafiken säkerställs  
kommande trafik- och kapacitetsutredningar tydligt inkluderar 
kollektivtrafikperspektivet  
framtida passager över järnvägen utformas med hänsyn till kollektivtrafikens 
långsiktiga behov  
förutsättningar skapas för framtida utveckling av kollektivtrafiken i takt med att 
resandet ökar.  

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunen delar LLTs bedömning om vikten av en tydlig 
konsekvensbedömning för lokaltrafikens attraktivitet, flöden och funktion. Detta hör tätt ihop med 
ersättningen av Lulsundsgatans bomfällda passage, som hanteras i järnvägsplanen för 
Norrbotniabanan. Ersättningen av denna passage bedöms kunna påverka lokalbusstrafik, biltrafik, 
cykeltrafik och gångtrafik i större eller mindre omfattning, beroende på hur den planeras och 
genomförs. Kommunen bedömer att planprogrammet har en tydlig redovisning av hur samspelet 
mellan buss-, tåg-, gång-, och cykeltrafik avses att struktureras för att skapa en välfungerande 
bytespunkt för samtliga trafikslag. Detta kommer studeras vidare i detaljplaneskedet. Luleå kommuns 
översiktsplan (2021) anger principen att gång, cykel och buss ska prioriteras vid konflikter mellan 
trafikslag. Detta bedöms vara av särskilt stor betydelse vid ett resecentrum för att främja en 
omställning till ett mer hållbart resande. 

Avseende körbredder så anger VGU (Vägar och gators utformning, Trafikverket) 6,2 meter som en 
väldimensionerad bredd på vägar med hastighetsbegränsning 30-40 km/h. Då planprogrammet 
föreslår en 6,5 meter bred körbana på gator som trafikeras av buss, såsom Prästgatan, bedömer 
kommunen att planprogrammet har tagit höjd för en väl dimensionerad körbredd. 

Kommunen ser positivt på en fortsatt dialog med LLT för att diskutera och ta höjd för framtida 
utvecklingsbehov för lokalbusstrafiken. 
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I PM markrapporten står det att kunskapsläget är osäkert och att riskerna inte kan bedömas 
fullt ut i nuläget gällande föroreningar i marken. Samtidigt används detta som underlag i 
planprogrammet. Avdelning miljö och bygg anser att det behöver tydliggöras hur man 
säkerställer att planprogramområdet är lämpligt för bebyggelse, samt om det är möjligt att 
hantera dessa frågor först i senare detaljplaner. Är det lämpligt och möjligt att aspekter 
kopplat till förorenad mark och hantering av dagvatten kan hanteras för varje enskild 
detaljplan i ett senare skede? 

Dagvattenlösningarna i dagvattenutredningen bygger i stor utsträckning på generella 
antaganden om lokalt omhändertagande och i vissa fall infiltration. Det saknas fortfarande 
en tydlig koppling till den föroreningssituation som beskrivs i markmiljö PM:et, där både 
konstaterade föroreningar och stora kunskapsluckor ses. Bedömningen att påverkan på 
MKN inte uppstår känns därför rätt osäker, särskilt eftersom den förutsätter att föreslagna 
åtgärder kommer att fungera som tänkt. Avdelning miljö och bygg anser att det finns behov 
av en mer samlad bedömning där dagvatten, förorenad mark och påverkan på recipienten 
hänger ihop. Avdelning miljö och bygg känner en osäkerhet om det går att hålla ihop dessa 
frågor på ett bra sätt i flera kommande detaljplaner inom planprogramområdet. 

Avdelning miljö och bygg ser risker kopplat till bostadsbebyggelse intill befintliga och 
kommande järnvägsspår som är viktigt att man tittar extra på, så att det blir säkert och inte 
hälsovådligt för människor som bor och vistas i området. Det gäller att i ett tidigt stadie 
studera och planera så att man bygger bort risker och störningar för de som kommer att bo 
inom området, med avstånd, utformning och materiel. Avdelning miljö och bygg ser i 
handlingarna att man avser att ha byggnader närmast järnvägen som ett skydd och att 
byggnaderna ska vara högre än resterande byggnader, vilket avdelning miljö och bygg 
tycker är bra. Avdelning miljö och bygg anser att det i dessa byggnader är särskilt lämpligt 
med parkeringsgarage, verksamheter, service och kontor, men inte bostäder mot 
järnvägsområdet. 

Det är också extra viktigt att planera för utformningen om området byggs i etapper då inte 
byggnader i angränsande kvarter som ska vara som skydd inte är uppbyggda än. 

Gällande buller måste man ta hänsyn till all utökning av trafik såväl på väg som på järnväg 
och se hur det påverkar såväl befintliga bostäder i närområdet som kommande bostäder. 
Biltrafiken till området kommer att öka med tanke på alla som kommer att bo och jobba 
inom området, men också ökning av bussar samt bilar och taxibilar som skjutsar resenärer 
till resecentret. På järnvägen kommer vi att få mer trafik genom tillkomst av 
Norrbotniabanan, men också material till och från Stegra, LKAB, SSAB och andra 
verksamheter på Svartön. 

Kommentarer: Yttrandet noteras. Kommunen är medveten om att det förekommer föroreningar i 
området och avser att i kommande detaljplanearbete göra fördjupade markmiljötekniska 
undersökningar i den utsträckning som är lämpligt för planskedet, för att få en klarare bild av 
föroreningssituationen, behov av åtgärder och hur dagvatten kan hanteras på ett sätt som inte riskerar 
miljö eller hälsa. Dagvattenfrågan kommer även utredas vidare i detaljplaneskedet, där kommunen 
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avser utreda systemlösning för områdets dagvattenhantering tillsammans med Lumire. Kommunen 
bedömer att dagvattenfrågan inte bör avgränsas till enskilda detaljplaner, utan fortsätta utredas mer 
övergripande för att skapa ett väl fungerande system. Detta utredningsarbete hör ihop med att studera 
höjdsättning av programområdet, vilket inte ingår inom ramen för planprogrammet, utan hanteras i 
detaljplaneskedet. Dagvattenlösningarna påverkas även av Trafikverkets järnvägsplan för 
Norrbotniabanan och ersättningen av Lulsundspassagen som är i ett mycket tidigt skede. 

Planprogrammet har utgått från Länsstyrelsens riktlinjer för fysisk planering avseende skyddsavstånd 
till transportleder för farligt gods i Norrbottens och Västerbottens län. För järnvägssträckan som löper 
genom programområdet anges ett skyddsavstånd på 30 meter till exempelvis kontor, och 50 meter till 
flerbostadshus. Riktlinjerna ska användas för att klargöra behov av särskild riskutredning i den fysiska 
planeringen. Enligt riktlinjerna finns endast behov av särskild utredning om föreslagen 
markanvändning ligger innanför det rekommenderade skyddsavståndet. I kommande detaljplanearbete 
kommer en riskutredning avseende närhet till farligt gods att genomföras om planerad 
markanvändning ligger innanför det rekommenderade skyddsavståndet. Kommande bullerutredningar 
ska inkludera framtida trafikprognoser för att ge en så korrekt bild som möjligt av den framtida 
bullersituationen. Om den avsedda bullerutredningen visar att det är nödvändigt att uppföra 
byggnader i en viss genomförandeordning för att avskärma från buller, kan detta exempelvis regleras 
genom villkor för startbesked för delar av planen. Behov och lämplig reglering av detta studeras vidare 
i detaljplaneskedet. 

Skanova har markförlagda teleanläggningar inom detaljplaneområdet. Skanova önskar att så 
långt som möjligt behålla befintliga teleanläggningar i nuvarande läge för att undvika 
olägenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning. 

Skanova önskar i ett tidigt skede medverka i planarbetet när detaljplanarbete påbörjas och 
kallas till samrådsmöten för det aktuella området för att kunna samordna nya ledningar. 
Tvingas Skanova vidta undanflyttningsåtgärder eller skydda telekablar för att möjliggöra 
exploatering förutsätter Skanova att den part som initierar åtgärden även bekostar den. För 
ledningssamordning kontakta telia-natforvaltning@teliacompany.com. 

Kommentarer: Yttrandet noteras och tas med i fortsatt arbete med detaljplaneläggning. 

Flygsäkerhetsfrågor hänvisas till flygplatshållare Försvarsmakten. Därför är det särskilt 
viktigt att även de remitteras i ärendet. I övrigt inga synpunkter. 

Kommentarer: Yttrandet noteras. 

Voodoo Associates efterfrågar att planprogrammet kompletteras med alternativa 
utvecklingsscenarier som innehåller högre exploateringsgrad. Det framförs att området med 
sitt stationsnära läge bör utredas för fler funktioner såsom utbildning, forskning, kultur, 
evenemang och eller en huvudarena för Luleå. Vidare lyfts möjligheten att genom högre 
täthet och funktionsblandning skapa underlag för en överdäckning eller överbryggning av 
järnvägen för att stärka kopplingen mellan innerstaden och Östra stranden. Voodoo 
Associates efterfrågar även en konkret exploateringskalkyl som möjliggör jämförelser mellan 
olika utvecklingsalternativ. 
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Kommentarer: Synpunkten noteras. Planprogrammets förslag på utveckling baseras på 
översiktsplanens inriktning för området, en gemensam målbild för områdets utveckling mellan 
kommunen, Jernhusen, Trafikverket och RKM, pågående järnvägsprojekt hos Trafikverket och 
områdets förutsättningar.  

Luleå stad präglas av en tydlig rutnätsstruktur med generellt låg bebyggelse, mellan 2-5 våningar och 
ett antal uppstickande, högre byggnader i strategiskt valda lägen. Maximal totalhöjd för byggnader är 
45 meter, på grund av riksintressen kopplat till totalförsvaret. Storgatan är stadens tydliga huvudaxel 
som löper genom hela staden längs stadshalvöns höjdrygg, med residenset i väst och järnvägen i öst. 
Planprogrammets utvecklingsinriktning bygger på att förlänga innerstaden österut med en liknande 
struktur som i övriga delar av centrum, både för att den skapar god avskärmning från järnvägsbuller 
och för att det främjar kontinuitet och sammanhållning genom hela stadens struktur. 
Byggnadshöjderna i programförslaget håller sig generellt mellan 4-6 våningar med vissa lägen där en 
högre exploateringsgrad har bedömts som lämplig med upp till 15 våningar. Detta är i enlighet med 
kommunens översiktplan. 

Programmet föreslår en stadsmässig funktionsblandning mellan bostäder, kontor och handel och lyfter 
även fram att det vore positivt med en funktion som gör det till en målpunkt, exempelvis i den 
föreslagna signaturbyggnaden, med en mer besöksintensiv och offentlig karaktär. Luleå har sitt tydliga 
evenemangsstråk längs med Norra hamn samt med Coop Arena och Södra hamnplan som större 
evenemangsplatser för kultur och sport. Det bedöms inte vara aktuellt med en huvudarena eller 
universitetsrelaterad verksamhet inom planprogrammet då dessa funktioner redan finns på andra 
platser. 

En överdäckning av bangården har studerats i samverkan med Trafikverket, men avfärdats som 
alternativ på grund av dels ekonomiska skäl, dels att det vore svårt att skapa en god helhetsverkan på 
grund av de topografiska förhållandena och mötet med vattnet i Skurholmsfjärden. Utformningen av 
programmet har konsekvensbedömts löpande under arbetets gång bland annat med hjälp av en grov 
kostnadsbedömning och exploateringskalkyl för området. Detta arbete kommer att fördjupas under det 
fortsatta planeringsarbetet. 

UTOM lyfter musikens och kulturlivets betydelse för attraktiva och hållbara samhällen, 
särskilt i samband med den gröna samhällsomställningen. De betonar vikten av att 
säkerställa tillgång till scener, mötesplatser och andra miljöer för musik- och 
kulturverksamhet i Luleås fortsatta utveckling. UTOM ställer sig positiva till att den gamla 
järnvägsstationen föreslås bevaras och få ett publikt innehåll, och önskar att musik, kultur 
och kreativa verksamheter inkluderas bland de alternativ som utreds för byggnadens 
framtida användning. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen instämmer i att kulturen har en viktig roll för 
attraktiva och hållbara samhällen. I och med att den befintliga järnvägsstationens funktion föreslås 
ersättas med en ny stationsbyggnad, ser kommunen positivt på att aktivera den befintliga 
stationsbyggnaden med en ny verksamhet, exempelvis kulturverksamhet. Detta bedöms kunna bidra 
både till aktivering av området, vilket ökar platsens trygghet och attraktivitet, samt att den 
kulturhistoriska miljön tillvaratas och får ett nytt ändamål. En omvandling av järnvägsstationen 
förutsätter dock att stationsfunktionen har omlokaliserats från byggnaden. 

I efterföljande detaljplaneskede kommer användningsbestämmelser att styra hur mark och byggrätter 
får användas. Detta kan vara mycket preciserat om det finns motiv till det, eller medge en bredd av 
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möjliga verksamheter som ger byggnaden en mer flexibel användning. Då kommunen inte äger den 
befintliga järnvägsstationen kommer dess framtida användning och syfte att hanteras i dialog med 
aktuell fastighetsägare i detaljplaneskedet.  

Fri Kultur Norr välkomnar ambitionen att bevara den gamla järnvägsstationen och ge 
byggnaden ett publikt innehåll. Föreningen hänvisar till den pågående förstudien Hållbar 
kulturdriven stadsutveckling under gröna omställningen, som behandlar kulturell 
infrastruktur och platsutveckling, och anser att dess resultat bör beaktas i det fortsatta 
planarbetet. De framhåller vikten av att kulturell infrastruktur integreras tidigt i planeringen 
och att verksamheter inom kulturella och kreativa branscher inkluderas bland de alternativ 
som utreds för stationsbyggnadens framtida användning. Vidare betonas att kultur och 
publika verksamheter kan bidra till platsidentitet, folkliv, attraktivitet och långsiktigt 
levande stadsmiljöer. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. I och med att den befintliga järnvägsstationens funktion föreslås 
ersättas med en ny stationsbyggnad, ser kommunen positivt på att aktivera den befintliga 
stationsbyggnaden med en ny verksamhet, exempelvis kulturverksamhet. Detta bedöms kunna bidra 
både till aktivering av området, vilket ökar platsens trygghet och attraktivitet, samt att den 
kulturhistoriska miljön tillvaratas och får ett nytt ändamål. En omvandling av järnvägsstationen 
förutsätter dock att stationsfunktionen har omlokaliserats från byggnaden. 

I efterföljande detaljplaneskede kommer användningsbestämmelser att styra hur mark och byggrätter 
får användas. Detta kan vara mycket preciserat om det finns motiv till det, eller medge en bredd av 
möjliga verksamheter som ger byggnaden en mer flexibel användning. Då kommunen inte äger den 
befintliga järnvägsstationen kommer dess framtida användning och syfte att hanteras i dialog med 
aktuell fastighetsägare i detaljplaneskedet.  

Specialfastigheter Sverige AB är positiva till planprogrammets ambition att utveckla 
stationsområdet, stärka kollektivtrafiken och skapa attraktiva stadsmiljöer. Som ägare till 
den angränsande fastigheten Lejonet 11, där flera samhällsviktiga verksamheter av 
rättsväsendet är lokaliserade, betonar de vikten av att den fortsatta planeringen beaktar 
verksamheternas långsiktiga behov och förutsättningar. Särskilt lyfts frågor om 
tillgänglighet, framkomlighet, angöring, transporter, säkerhet, robusthet samt framtida 
utvecklings- och utbyggnadsmöjligheter. Eventuella framtida förändringar av lokalisering 
eller verksamhetsinnehåll bör inte läggas till grund för programmets 
konsekvensbedömningar. Specialfastigheter framhåller även att konsekvenser för befintliga 
verksamheter bör belysas i det fortsatta planarbetet och uttrycker önskemål om fortsatt 
dialog kring markanvändningen i närområdet. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. För verksamhetens framkomlighet, angöring, transporter och 
logistik bedömer kommunen att ersättningen av den bomfällda passagen över Lulsundsgatan 
potentiellt kan utgöra den största påverkan, då det blir en viktig del i det nya trafiksystemet. 
Kommunen ser positivt på fortsatt dialog med Specialfastigheter i den fortsatta planeringen för att 
fördjupa förståelsen för verksamhetens och rättsväsendets behov, så att kommande detaljplaner 
utformas med hänsyn till samhällsviktiga intressen och baseras på välgrundade avvägningar. 
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Planprogrammet innehåller så omfattande oklarheter, brister, motsägelser och obesvarade 
frågor att det enligt vår bedömning inte kan utgöra ett tillräckligt underlag för politiska 
beslut i nuvarande form. Flera av de slutsatser som presenteras saknar stöd i redovisade 
analyser, samtidigt som avgörande frågor hänvisas till senare skeden i planprocessen. 
Programmet behöver därför omarbetas, kompletteras med nödvändiga utredningar och 
kvalitetssäkras innan det kan användas som beslutsunderlag. 

Bristerna är av sådan omfattning att ett reviderat förslag bör ställas ut för ett nytt samråd 
innan fortsatt politisk behandling sker. Om programmet istället förs vidare direkt till 
detaljplaneskedet riskerar allmänhetens möjlighet att påverka de mest betydelsefulla 
frågorna att gå förlorad. Detta gäller särskilt utformningen av gång-, cykel- och 
trafiklösningar, eftersom detaljplaner normalt inte reglerar den nivå av utformningsfrågor 
som nu saknar redovisning. Ett återkommande problem är att flera centrala slutsatser bygger 
på underlag som antingen ännu inte är framtagna eller som inte har redovisats för 
allmänheten. På flera punkter överensstämmer inte programmets texter med 
illustrationsplanen, samtidigt som vissa lösningar redovisas i illustrationerna utan att deras 
konsekvenser analyseras i texten. Det försvårar möjligheten att lämna välgrundade 
synpunkter och innebär att samrådet inte ger en tydlig bild av vilka ställningstaganden som 
faktiskt görs. 

Det är särskilt anmärkningsvärt att programmet inte redovisar hur området ska bidra till 
kommunens Vision 2040, där det anges att andelen hållbara resor ska öka kraftigt. 
Programmet saknar både målbild och analys för hur gång-, cykel- och kollektivtrafik ska 
utvecklas i området och vilka trafikmängder de föreslagna lösningarna är dimensionerade 
för. Därmed saknas också underlag för att bedöma om trafiksystemet är utformat för att 
stödja visionens utveckling eller om det i praktiken bygger på dagens resmönster. 

Den mest allvarliga bristen är att programmet inte redovisar konsekvenserna av de framtida 
passagerna över järnvägen för gående och cyklister. En av passagerna, vid Lulsundsgatan, 
redovisas inte alls. Först efter särskilda frågor har det framkommit att Malmuddsviadukten 
avses rivas och ersättas med en ny bro med större lutning än idag. Samma princip uppges 
gälla för den nya passagen vid järnvägsstationen. 

Konsekvenserna av dessa förändringar analyseras inte trots att de påverkar tillgängligheten 
till centrum för stora grupper av människor. För vissa kan lutningarna innebära en ökad 
ansträngning. För personer med nedsatt rörelseförmåga kan de innebära behov av pauser 
eller hjälpmedel, och för vissa användare av manuell rullstol kan självständig framkomlighet 
bli mycket svår eller omöjlig. Att sådana konsekvenser inte redovisas i ett planprogram vars 
ambition är att skapa en tillgänglig och hållbar stadsutveckling är enligt vår bedömning en 
mycket allvarlig brist i beslutsunderlaget. 

Kommentarer: Synpunkten noteras. Kommunen vill förtydliga planprogrammets syfte och 
avgränsning, då många av de synpunkter som lyfts i yttrandet rör frågor som hanteras i senare 
skeden. Ett planprogram är inte obligatoriskt att upprätta enligt plan- och bygglagen, utan ett 
vägledande visionsdokument som kommunen kan välja att upprätta. Planprogrammets innehåll och 
syfte utformas med hänsyn till de behov som kommunen identifierar.  

Syftet med detta planprogram är att skapa en gemensam och övergripande målbild av möjlig stations- 
och stadsutveckling, beskriva hur bebyggelse, grönområden och infrastruktur kan struktureras och 
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identifiera viktiga frågor som behöver utredas vidare. Planprogrammet syftar således inte till att 
redovisa ett projekterat förslag, utan en inriktning för hur en mängd olika planeringsfrågor kan 
hanteras övergripande.  

Kommunen bedömer att planprogrammets redovisning utgör ett tillräckligt underlag för att besvara 
dess syfte och att fortsatta utredningar är lämpliga att hantera i detaljplaneskedet. Kommunen ser 
därför inte behov av ett förnyat programsamråd. Fortsatt dialog och samråd kommer att ske under 
detaljplaneskedet i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900). Kommunstyrelseförvaltningen 
välkomnar fortsatt dialog med Cykelfrämjandet i kommande processer. 

Programförslaget redovisar en övergripande trafikstruktur men kan inte slutligt utreda, besvara och 
konsekvensbeskriva denna i planprogrammet på grund av beroenden till Trafikverkets järnvägsplan 
för Norrbotniabanans samt ombyggnationen av Luleå C. Luleå C-projektets tidplan för projektering 
och genomförande ligger närmare i tid än Norrbotniabanans planering. Kommunen bedömer att det är 
av stor vikt att tydliggöra kommunens viljeinriktning för programområdet tidigt för att sedan kunna 
bedriva detaljplanering parallellt med Trafikverkets pågående projekt. Detaljplaneskedet ger bättre 
förutsättningar för samordning kring dessa frågor än vad som är möjligt inom ramen för ett 
programskede. Frågor såsom Lulsundspassagens ersättning kommer därför att utredas vidare i 
efterföljande planeringsskeden i samverkan med Trafikverket.  

Kommunen delar bedömningen att tillgänglighet och förbättrade förutsättningar för hållbart resande 
är viktiga i områdets utveckling. Planprogrammet anger en övergripande inriktning för dessa frågor, 
medan detaljerade analyser av utformning, kapacitet, framkomlighet, med mera hör till senare skeden. 

Kommunen bedömer att utformning och lutning på gång- och cykelrampen intill den nya 
centralstationen är mest utmanande på västra sidan om järnvägen, sett till det begränsade utrymme 
som finns mellan järnvägen och befintlig stadsstruktur. Här är rampen en del av många 
förutsättningar och behov som behöver vägas samman i en slutgiltig utformning. Det presenterade 
förslaget med maximalt 5% lutning har avvägts utifrån bland annat koppling till huvudcykelstråk och 
stadsbildspåverkan. Dess exakta utformning kommer fortsätta utredas i kommande skeden. 
Kommunen vill betona att tillgängligheten för rörelsehindrade här föreslås säkras med dubbla hissar 
och är inte avhängig hur rampen utformas. 

Malmuddsviaduktens ombyggnation 2028 omfattar endast en ny brokonstruktion över järnvägen, som 
läggs på befintliga brostöd. För mer information om ombyggnationen, vänligen kontakta 
Infrastruktur- och serviceförvaltningen.  

Programmets förslag om en ombyggd ramp till Malmuddsviadukten på östra sidan av spåren kan inte 
genomföras utan att upprätta en ny detaljplan. I fortsatt planering som berör detta bedömer 
kommunen att det är av stor vikt att tillgängligheten inte försämras, sett till Malmuddsviaduktens 
viktiga funktion som länk till Centrum. Detta bedöms lämpligt att utreda vidare i kommande skeden 
när denna del av programområdet, som även omfattar utfyllnader i vatten, detaljplaneras. Kommunen 
ser VGU som ett viktigt planerings- och projekteringsstöd för kommande skeden.  

Kommunen bedömer att planprogrammet är förenligt med intentionerna i översiktsplanen Vision 
Luleå 2040. Genom att möjliggöra för ett resecentrum och en tätare och mer kollektivtrafiknära 
stadsutveckling bedöms planprogrammet bidra till ett mer hållbart transportsystem med ökade 
förutsättningar för hållbara resor. Mer detaljerade analyser av trafikmängder, färdmedelsfördelning 
och dimensioneringsbehov hanteras i kommande detaljplane- och genomförandeskeden. 
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Med anledning av inkomna synpunkter görs följande förändringar: 

Kapitlet ”Förutsättningar” kompletteras med tidigare genomförd bebyggelseanalys 
av närliggande kvarter, som legat till grund för programförslagets 
kvartersutformning. (Länsstyrelsen) 
Programförslaget kompletteras med ett förtydligande om kommunens bedömning av 
”kvalitativa bostadsgårdar”. (Länsstyrelsen) 
Kapitlet ”Konsekvenser” förtydligas med att trygghet, tillgänglighet och jämlikhet 
behöver beaktas även under genomförandetiden. (Länsstyrelsen) 
Planprogrammets mobilitetskarta revideras för att förtydliga Hermelinsgatans 
befintliga avslut i norr och söder och att Storgatan kan inrymma bil, gång och cykel. 
Inriktningen för den föreslagna byggnaden direkt söder om befintlig järnvägsstation 
revideras i höjd och utbredning för att tydliggöra behovet av hänsyn till 
kulturmiljöaspekter i kommande planering utifrån siktlinjer, skala, volym och 
öppenhet. (Länsstyrelsen, privatperson 17) 
Inriktningen för kvarteret Loet revideras för att möjliggöra en torgbildning i 
kvarterets sydvästra hörn, med hänsyn till platsens kulturhistoriska värden som 
öppen offentlig plats och del av stadsvävens rutnätsstruktur. (Länsstyrelsen, 
Privatperson 5) 

 

 
Följande skriftliga synpunkter har inte blivit tillgodosedda, det vill säga, har inte föranlett 
någon ändring i planprogrammet. Kommunstyrelseförvaltningens motivering till varför 
synpunkten eller frågan inte har kunnat tillgodoses motiveras under respektive yttrande 
ovan.  

Redovisning av karaktärsdrag på befintlig kulturmiljö som ska vara styrande 
principer för tillkommande bebyggelse. (Länsstyrelsen) 
Gestaltningsprinciper för taklandskap, balkonger, parkering med mera. 
(Länsstyrelsen) 
Parkeringsstrategi för cykel. (Länsstyrelsen) 
Framtagande av en masshanteringsplan för hela programområdet och för hela Luleå 
stad. (Länsstyrelsen) 
Bevarande av järnvägsparken, utöver den yta som behöver ianspråktas för 
bussterminalen. (Länsstyrelsen) 
Begränsning av biltrafikens möjligheter att korsa Storgatan. (Privatperson 3) 
Begränsning av bebyggelsehöjd till 3–4 våningar. (Privatperson 4) 
En rak gång- och cykelförbindelse i Storgatans förlängning i form av en bro över 
Prästgatan. (Privatperson 5) 
Att kvarteret Loet utvecklas till ett centralt torg från Storgatan till Skeppsbrogatan. 
(Privatperson 5) 
En regionbussterminal med sågtandsuppställning med inomhusvänthall och 
perronglösning. (Privatperson 5) 
En gång- och cykelpassage genom eller under stationsområdet i stället för en bro. 
(Privatperson 6) 
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En hundrastgård inom programområdet. (Privatperson 8) 
Redovisning av hur parkeringsbehovet för befintliga verksamheter intill 
planprogramsområdet ska säkerställas. (Privatperson 9) 
Att samtliga befintliga grönområden bevaras. (Privatperson 15) 
En samlad bedömning i planprogrammet om hur dagvatten, förorenad mark och 
påverkan på recipienten hänger ihop. (Miljö och bygg) 
Att planprogrammet kompletteras med alternativa utvecklingsscenarier som 
innehåller högre exploateringsgrad. (Voodoo Associates) 
Att planprogrammet ställs ut för ett nytt samråd. (Cykelfrämjandet) 
Att planprogrammet kompletteras med fördjupade analyser av programområdets 
trafiksystem utifrån samtliga trafikantgruppers förutsättningar. (Cykelfrämjandet) 

 

 

Kommunstyrelseförvaltningen 

Sektor Samhällsbyggnad & demokrati, 2026-10-08 

 

 

Daniel Rova    Sofia Andersson 

Planchef    Planarkitekt 
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§ 61 
 
Detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och Östra 
Stranden 
Ärendenr 2025/1386-3.1.1.2 
 
Samhällsbyggnadsutskottets beslut 
Samhällsbyggnadsutskottet beslutar att ge kommunstyrelseförvaltningen i 
uppdrag att upprätta ett förslag till detaljplaneprogram för Luleå Centralsta-
tion och Östra stranden. 
 
Sammanfattning av ärendet 
Trafikverket genomför ombyggnationer av Luleå personbangård för att öka 
kapacitet, tillgänglighet och säkerhet, samt förbereda inför Norrbotniabanan. 
Dessa åtgärder frigör mark som möjliggör utveckling av stationsområdet och 
Östra stranden. 
 
Luleå kommun, Trafikverket, Jernhusen och Regionala kollektivtrafiksmyn-
digheten (RKM) ingår i ett samverkansavtal för att utveckla området. För att 
konkretisera planeringen och möjliggöra god förankring med berörda aktörer 
föreslås att ett detaljplaneprogram tas fram för området. 
 
Syftet är att: 

 utveckla Luleå C som en attraktiv bytesnod för hållbart resande, 
 hantera stadsutveckling i stationsområdet och Östra stranden som en 

helhet, 
 beskriva och motivera exploatering av kvartersmark, utformning av 

allmänna stadsrum och trafikala kopplingar, 
 hantera övergripande utredningsbehov och konsekvenser, 
 främja trygghet, hållbarhet och god gestaltning i området. 

 
Detaljplaneprogramsuppdraget bedöms vara förenligt med Luleå kommuns 
översiktsplan Vision Luleå 2040 (2021). 
 
Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit samhällsbyggnadsutskottet be-
sluta att ge kommunstyrelseförvaltningen i uppdrag att upprätta ett förslag 
till detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och Östra stranden. 
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Sammanträdet 
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet. 
 
Beslutsgång 
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att samhällsbyggnadsutskottet bifaller förslaget. 
 
Beskrivning av ärendet 
Trafikverkets investeringar i järnvägen vid Luleå C skapar nya möjligheter för 
stationsutveckling och aktivering av innerstadens östra delar. Eftersom Tra-
fikverket, RKM (Regionala kollektivtrafiksmyndigheten), Luleå kommun och 
Jernhusen har behov och intresse av olika funktioner och värdeskapande i 
området ingår parterna i ett samverkansavtal. Syftet med samverkansavtalet 
är att gemensamt arbeta för utveckling av Luleå centralstation och stationsnä-
ra områden och säkerställa samarbete och tydlighet genom hela processen. 
 
Under 2024–2025 har parterna gemensamt arbetat med målbild, tidplaner och 
utvecklingsscenarier för att tydliggöra kritiska planerings- och genomförande-
frågor samt definiera kvalitetsmål för området. Samverkansarbetet har inne-
burit ökad förståelse för områdets knäckfrågor samt tekniska, genomförande- 
och organisatoriska förutsättningar. 
 
För att främja ett strukturerat grepp och breddad samordning av den fysiska 
planeringen föreslås att ett detaljplaneprogram tas fram. Arbetet behöver även 
studera beroenden i järnvägssystemet och dess påverkan på programområdet. 
Programmet ska underlätta kommande PBL-skeden och säkerställa fortsatt 
samverkan. 
 
Huvudfrågor 

 Luleå Centralstation som attraktiv, funktionell bytesnod för resande. 
 Ett helhetsgrepp och ramar för områdets utveckling (stationsområde, 

kvartersbebyggelse, gator och stadsrum). 
 Lokalisering av trafikkopplingar förbi och längs med järnvägen. 
 Trygghet, hållbart resande och väl gestaltade livsmiljöer. 
 Övergripande planeringsförutsättningar och konsekvenser. 
 Genomförandefrågor och ansvarsfördelning. 

 
Motiv till reviderat planprogram 
Ett tidigare planprogram för Östra stranden har tagits fram som beslutades 
2006. Sedan dess har dock förutsättningarna förändrats och behovet av sam-
ordnade utredningar, konsekvenser och fortsatt hantering av genomförande-
frågor har identifierats. Att hantera dessa i ett reviderat planprogram möjlig-
gör även strukturerad dialog och förankring enligt PBL-processen. 
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Dialog 
Arbetet kring Luleå C och Östra stranden sker i samverkan med Trafikverket, 
Jernhusen och Regionala kollektivtrafiksmyndigheten. Fortsatt dialog med 
berörda sakägare, intressenter och myndigheter kommer att ske under plan-
processen, vilket regleras i plan- och bygglagen (PBL 5 kap 11, 12 §§). 
 
Beslutsunderlag 

 Samverkansavtal Luleå C inkl. Avsiktsförklaring (bilaga) - signerat av-
tal, KLF Hid: 2025.9950 

 Kommunfullmäktiges beslut 2006-08-30 § 155, KLF Hid: 2006.2158 
 Detaljplaneprogram för del av innerstaden, Östra stranden 2006-08-30, 

KLF Hid: 2025.9951 
 Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande planupp-

drag för del av Centrum, Luleå centralstation och Östra stranden,  
KLF Hid: 2025.9949 

 Presentation - Detaljplaneprogramsuppdrag Luleå C och Östra Stran-
den, KLF Hid: 2025.10053  

 
Beslutet skickas till 
Kommunstyrelseförvaltningen, Kontor Detaljplan 
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§ 95

Inriktningsbeslut exploatering Luleå C och Östra stranden
Ärendenr 2026/1211-3.1.2.7

Samhällsbyggnadsutskottets förslag till beslut
1. Kommunstyrelsen beslutar att godkänna inriktningen för exploatering 

av Luleå centralstation och Östra stranden med detaljplaneprogram-
met som grund. 

2. Kommunstyrelsen ger kommunstyrelseförvaltningen i uppdrag att 
återkomma med förslag på erforderliga genomförande- och investe-
ringsbeslut.

Sammanfattning av ärendet
Samhällsbyggnadsutskottet beslutade 2025-09-22 § 61 att uppdra åt kommun-
styrelseförvaltningen att upprätta förslag till planprogram för Luleå Central-
station och Östra stranden. Detaljplaneprogrammet, som nu går mot antagan-
de, ska skapa förutsättningar för en sammanhållen resenod där lokalbuss, 
regionalbuss och tåg möts, samtidigt som stationsområdet och Östra stranden 
kan utvecklas till en integrerad del av staden med framför allt bostäder och 
kontor. 

Syftet med inriktningsbeslutet är att ange förutsättningarna för kommunens 
fortsatta arbete med exploateringen av området kring Luleå centralstation och 
Östra stranden. Uppdraget till kommunstyrelseförvaltningen ska skapa förut-
sättningar för att utveckla området till en integrerad och hållbar del av staden 
samt för ett etappvis genomförande med tydlig ansvarsfördelning, hanterbara 
risker och en långsiktigt hållbar projektekonomi.

Det fortsatta arbetet inriktas på att omsätta planprogrammets intentioner i 
detaljplaner, avtal, markåtkomst, fastighetsbildning och ekonomiska kalkyler. 
Arbetet bör bedrivas etappvis och i nära dialog med berörda aktörer för att 
säkerställa genomförbarhet, tydlig ansvarsfördelning och långsiktig ekono-
misk hållbarhet. 

Området kommer att delas in i etapper för detaljplanering och exploatering. 
Den första detaljplaneetappen bedöms kunna komma upp för beslut under 
2027–2028. Den fortsatta utbyggnaden sker successivt under en längre tidspe-
riod och anpassas till bland annat infrastruktur, avtal, markfrågor, marknads-
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läge och övriga genomförandeförutsättningar. Den slutliga etappindelningen 
tas fram i det fortsatta arbetet. 

Arbetet omfattar även förhandlingar med Trafikverket om gemensamma an-
läggningar och med Jernhusen om markfrågor och exploatering samt framta-
gande av avtal, genomförandestrategi och ekonomiska underlag inför kom-
mande beslut.

Positiva effekter
Utvecklingen innebär att en helt ny stadsdel kan växa fram i ett av Luleås 
mest centrala och lägen. Med cirka 1 000–2 000 bostäder samt lokaler för ar-
betsplatser, handel och service kan området ge ett betydande bidrag till kom-
munens bostadsförsörjning, tillväxt och attraktivitet.

Genom att samla resecentrum, bostäder, verksamheter och offentliga miljöer 
stärks området som regional nod och som en levande del av centrum. Närhe-
ten till lokal och regional kollektivtrafik ger goda förutsättningar för hållbart 
resande, ökad tillgänglighet och ett attraktivt etableringsläge.

Exploateringen innebär att centralt belägen mark kan användas mer effektivt 
och att kopplingarna mellan stationsområdet, centrum och Östra stranden 
förbättras. En samordnad och etappvis utveckling skapar förutsättningar för 
sammanhängande stadsmiljöer, ökat stadsliv och långsiktiga värden för 
kommunen, näringslivet och Luleåborna.

Området som omfattas av förslaget

Genomförandefrågor
Kommunstyrelseförvaltningen behöver klarlägga vilka etapper som området 
ska delas upp i samt vilka detaljplaner, genomförandeavtal, exploateringsav-
tal och markanvisningar som kan bli aktuella i områdets olika delar. Det om-
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fattar bland annat ansvarsfördelning, kostnadsfördelning, tidplaner, genomfö-
randeåtaganden och framtida förvaltning.

Det fortsatta arbetet ska ge en grund för att starta detaljplaner inom området i 
en ändamålsenlig uppdelning. Uppdelningen bör utgå från genomförbarhet, 
beroenden mellan delområden, behov av infrastruktur och möjligheten att 
utveckla området etappvis.

Inför exploatering behöver en samlad projektkalkyl tas fram. Kalkylen ska ge 
en helhetsbild av investeringsbehov, möjliga intäkter, kostnadsfördelning mel-
lan parterna samt ekonomiska risker och osäkerheter kopplade till etappin-
delning, markförvärv och genomförande.

Markåtkomst för infrastruktur, allmän plats och andra gemensamma funktio-
ner behöver identifieras och säkerställas i ett tidigt skede. Det är en förutsätt-
ning för ett effektivt genomförande med tydlig ansvarsfördelning mellan ak-
törerna inom området.

Markköp, markbyten och fastighetsregleringar kan behöva genomföras för att 
skapa ändamålsenliga kvarter och möjliggöra en sammanhållen exploatering. 

Ekonomiska konsekvenser och samlad projektkalkyl
Den samlade projektkalkylen ska tydliggöra vilka delar av området som kan 
utvecklas, i vilken ordning genomförandet bör ske och vilka ekonomiska, ju-
ridiska och praktiska förutsättningar som behöver vara uppfyllda inför kom-
mande beslut.

Projektkalkylen ska kunna användas som underlag inför kommande förslag 
till mål och budget. Utgångspunkten är att exploateringens intäkter och kost-
nader ska analyseras samlat, med målsättningen att projektet ska vara eko-
nomiskt hållbart över tid.

Risker och osäkerheter
De huvudsakliga riskerna avser ekonomi, tidplan, genomförbarhet och an-
svarsfördelning. Särskilt behöver kostnader för infrastruktur, allmän plats, 
markåtkomst, fastighetsbildning och eventuella anpassningar till Trafikver-
kets anläggningar analyseras vidare. För Östra stranden finns även osäkerhe-
ter kopplade till eventuell utfyllnad i vatten, tillstånd, miljöprövning och 
kostnadsnivå. Riskerna bör hanteras genom successivt fördjupade kalkyler, 
tydlig etappindelning, löpande politisk återkoppling och noggrann avtalshan-
tering.
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Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunstyrelsen besluta att 
godkänna inriktningen för exploatering av Luleå centralstation och Östra 
stranden med detaljplaneprogrammet som grund, och att ge kommunstyrelse-
förvaltningen i uppdrag att återkomma med förslag på erforderliga genomfö-
rande- och investeringsbeslut.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet. 

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att samhällsbyggnadsutskottet bifaller förslaget.

Dialog
Dialog har förts inom ramen för arbetet med planprogrammet, bland annat 
med Trafikverket och Jernhusen. Fortsatt dialog krävs med berörda fastig-
hetsägare, kollektivtrafikaktörer och kommunala verksamheter i takt med att 
planering, markåtkomst, avtal och genomförandefrågor konkretiseras.

Beslutsunderlag
Detaljplaneprogram för Luleå Centralstation och Östra Stranden, 
KLF 2025/1386
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande inriktnings-
beslut exploatering Luleå C och Östra stranden, KLF Hid: 2026.9510
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§ 97

Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans 
utemiljöer
Ärendenr 2025/1125-3.4.5.3

Samhällsbyggnadsutskottets förslag till beslut
1. Kommunstyrelsen beslutar att avslå infrastruktur- och servicenämn-

dens förslag.
2. Rekommendera infrastruktur- och servicenämnden och barn- och ut-

bildningsnämnden att fastställa en likalydande riktlinje.

Sammanfattning av ärendet
Infrastruktur- och servicenämnden har 2025-06-12 § 75 beslutat att rekom-
mendera kommunstyrelsen besluta att anta riktlinjer för utformning och ut-
veckling av grundskolans utemiljöer.

Infrastruktur- och serviceförvaltningen och arbetsmarknads- och utbildnings-
förvaltningen har i samverkan arbetat fram riktlinjer för utformning och ut-
veckling av grundskolans utemiljöer. Riktlinjerna syftar till att skapa bra för-
utsättningar för utvecklingen av grundskolans utemiljöer och lägga grunden 
till en handlingsplan för utemiljöerna. Riktlinjerna hanterar både frågor om 
hur nya utemiljöer på grundskolor ska utformas samt hur befintliga utemiljöer 
ska kunna utvecklas.

Kommunfullmäktige har 2025-12-15 § 237 antagit Policy för styrning. Av poli-
cyn framgår att syftet med riktlinjer är att ge stöd för visst agerande och ger 
ramar. Riktlinjer ska vara till för att förvaltningar och bolag ska kunna göra 
likvärdiga bedömningar och hanteringar. Koncern- eller kommunövergripan-
de riktlinjer fastställs av kommunstyrelsen avseende de områden som kom-
munstyrelsen styr, leder och samordnar. Nämnds- eller bolagsspecifika rikt-
linjer antas av nämnd och bolagsstyrelse och avser dess verksamhet. 

Kommunstyrelseförvaltningen bedömer att riktlinjerna avseende utformning 
och utveckling av grundskolans utemiljöer är nämndspecifika. Därför bör rikt-
linjerna beslutas av respektive nämnd vars verksamhet berörs. Då det inte är 
en kommunövergripande fråga som ligger inom kommunstyrelsens område 
föreslås kommunstyrelsen besluta att inte anta riktlinjerna. Barn- och utbild-
ningsnämnden respektive infrastruktur- och servicenämnden kan anta riktlin-
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jerna genom likalydande beslut, i enlighet med Policy för styrning, om så öns-
kas. 

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunstyrelsen besluta att 
avslå infrastruktur- och servicenämndens förslag, och att rekommendera in-
frastruktur- och servicenämnden och barn- och utbildningsnämnden att ta 
fram en likalydande riktlinje.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet. 

Mathias Karvonen (V) föreslår följande ändring i kursiv stil av beslutspunkt 
två: Rekommendera infrastruktur- och servicenämnden och barn- och utbild-
ningsnämnden att ta fram fastställa en likalydande riktlinje.

Beslutsgång
Ordföranden ställer Mathias Karvonens ändringsförslag under proposition 
och finner att samhällsbyggnadsutskottet bifaller förslaget. 

Ordföranden ställer därefter kommunstyrelseförvaltningens förslag med an-
tagen ändring under proposition och finner att samhällsbyggnadsutskottet 
bifaller förslaget.

Dialog
Dialog har förts internt inom kommunstyrelseförvaltningen.

Beslutsunderlag
Infrastruktur- och servicenämndens beslut 2025-06-12 § 75 Riktlinjer 
för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer, 
KLF Hid: 2025.6529
Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer, 
KLF Hid: 2025.6530
Barn- och utbildningsnämndens beslut 2026-02-18 § 19, Riktlinjer för 
utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer, 
KLF Hid: 2026.2321
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande riktlinjer för 
utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer, 
KLF Hid: 2026.9513
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§ 75 
 
Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans 
utemiljöer 
Ärendenr 2025/434-3.4.5.3 
 
Infrastruktur- och servicenämndens beslut 
Infrastruktur- och servicenämnden beslutar rekommendera kommunstyrelsen 
besluta att anta riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans ute-
miljöer. 
 
Sammanfattning av ärendet 
Behovet av att få struktur och förutsägbarhet i utvecklingen av utemiljöerna 
på grundskolorna i Luleå har tydliggjorts i dialoger mellan infrastruktur- och 
serviceförvaltningen (ISF) och arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningen 
(AUF), där AUF uttrycker en önskan om en handlingsplan som gav utveck-
lingsförslag för samtliga befintliga skolgårdar och en prioriteringsordning 
dem emellan.  
 
För att kunna ta fram en sådan plan och se till att den blir konsekvent konsta-
terar ISF att först behöver det fastställas vad som är en bra utemiljö för barn och 
hur det ska förverkligas.  Detta innebär att det behövs riktlinjer som handlings-
planen skulle kunna luta sig emot. Sådana riktlinjer har nu arbetats fram i 
samverkan mellan ISF och AUF. 
 
Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer har tagits 
fram för att kunna skapa bra förutsättningar för utvecklingen av grundskolans 
utemiljöer och lägga grunden till en handlingsplan för utemiljöerna. Riktlin-
jerna hanterar både frågor om hur nya utemiljöer på grundskolor ska utfor-
mas samt hur befintliga utemiljöer ska kunna utvecklas.  
 
För att riktlinjerna ska kunna vara till stöd för alla de verksamheter som behö-
ver dem, föreslås beslut om antagande av kommunstyrelsen. 
 
Infrastruktur- och servicenämndens arbetsutskott har 2025-05-27 § 26 föresla-
git infrastruktur- och servicenämnden besluta rekommendera kommunstyrel-
sen besluta att anta riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans 
utemiljöer. 
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Sammanträdet 
Infrastruktur- och serviceförvaltningen föredrar ärendet. 
 
Beslutsgång 
Ordföranden ställer arbetsutskottets förslag under proposition och finner att 
infrastruktur- och servicenämnden bifaller förslaget. 
 
Dialog 
Dialog har förts internt inom infrastruktur- och serviceförvaltningen och med 
arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningen, med lokalstrateg och skolled-
ning samt med fritidspedagoger. 
 
Beslutsunderlag 

 Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer, 
SBF Hid: 2025.1928 

 Presentation riktlinjer utemiljöer grundskola ISNAU,  
SBF Hid: 2025.1929 

 Infrastruktur- och serviceförvaltningens förslag till beslut avseende 
riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer, 
SBF Hid: 2025.1927 

 Infrastruktur- och servicenämndens arbetsutskotts beslut 2025-05-27 § 
26, SBF Hid: 2025.2025 

 
Beslutet skickas till 
Sektionschef landskap och trafik, ISF 
Skolchef grundskola, AUF 
Arbetsmarknads- och utbildningsnämnden   
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Riktlinjen är framtagen av:

Alma Rödholm, Landskapsarkitekt 
Infrastruktur- och serviceförvaltningen, avdelning Infrastruktur

Cecilia Ek, Landskapsarkitekt 
Infrastruktur- och serviceförvaltningen, avdelning Infrastruktur

Linnea Örtenvik, Landskapsarkitekt 
Infrastruktur- och serviceförvaltningen, avdelning Infrastruktur

I samarbete med: 
Personal från både Infrastruktur- och serviceförvaltningen, avdelning Fastigheter  
och Arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningen. 

Fotografier:  

Luleå kommun om inget annat anges.

Dokumentnamn Kategori Publicerad
Riktlinje för utformning och utveckling av 
grundskolans utemiljöer

Riktlinje Ja

Ärendenr Beslutad av Beslutsdatum Giltighetstid
2025 / 434 - 3.4.5.3 2025-XX-XX Tills vidare
Ersätter Ärendenr Beslutsdatum

Det finns ingen tidigare riktlinje att ersätta. 
- - 

Dokumentägare Gäller för

Infrastruktur- och serviceförvaltningen

Infrastruktur- och serviceförvaltningen, 
arbetsmarknads- och 
utbildningsförvaltningen samt de som, på 
uppdrag av dessa förvaltningar, utför 
utformnings- och utvecklingsarbeten i 
grundskolans utemiljöer.

Syfte
Riktlinjerna ska fungera som ett stöd och vägleda i kommunens arbete med att utforma 
och utveckla skolgårdarna för grundskolan. Vid nybyggnation och ombyggnation är 
riktlinjerna ett viktigt underlag i processen.
Uppföljning

Riktlinjerna ses över varje mandatperiod och uppdateras om det anses nödvändigt.
Underlag 
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1 Bakgrund 

Förskolan och skolan beskrivs av Boverket som en del av 
samhällsbygget1. Det är miljöer som spelar en viktig roll för barn och 
unga under en lång tid framöver. Idag lyfter flera kommuner, 
forskare och myndigheter behovet av att rikta uppmärksamhet mot 
skolans utemiljö då pågående samhällsprocesser, såsom förtätning 
och ökad trafik2, konkurrerar om ytan i våra städer och påverkar 
barns rörelseutrymme. Boverket sammanfattar skolgårdens mest 
centrala funktioner till att skapa plats för barn och ungas sociala liv, 
naturkontakt, fysiska aktivitet, lärande, fria lek och återhämtning.  

Luleå kommun växer, och planerar för en ökad befolkningsmängd 
med en vision på 100 000 invånare år 2040. Med utgångspunkt i en ny 
skolstruktur, står kommunen inför förändringar som rör skolans 
verksamhet. Nya skolor planeras för, samtidigt som befintliga skolor 
med tillhörande gårdar behöver utvecklas eller byggas om. Planering 
och utformning av skolgårdar som är tillräckligt stora och väl 
gestaltade behövs för att barn och unga ska få sina behov i vardagen 
tillgodosedda, på en plats som är till för dem. 

Det finns en negativ trend sett till ohälsa bland barn och unga, både 
psykiskt och fysiskt. Barn lever också i alltmer tätbebyggda 
samhällen och med alltmer begränsad rörelsefrihet. Kan kommunens 
skolgårdar stimulera till lek och aktivitet så bidrar de på så sätt till 
positiva hälsoeffekter hos barn och unga trots utmaningarna i 
samhället. Riktlinjerna i detta dokument är ett sätt att lyfta vikten av 
barns tillgång till väl utformade skolgårdar av hög kvalitet.  

Riktlinjen är ett resultat av den dialog mellan Infrastruktur- och 
serviceförvaltningen (ISF) och Arbetsmarknads- och 
utbildningsförvaltningen (AUF) som initierats med målet att Luleå 
kommun ska kunna erbjuda bra, kreativa och spännande ytor som 
stöttar barnens fysiska och psykiska utveckling. Detta styrdokument 
är det första i Luleå kommun som vägleder i arbetet med utformning 
och utveckling av grundskolans utemiljö.

Riktlinjen är framtagen med utgångspunkt i bestämmelser i plan och 
bygglagen, Boverkets allmänna råd samt de vägledningar i ämnet 
som publicerats av Boverket 2015 och i uppdaterad version på 
hemsidan 2021. Andra publikationer som rör skolgårdar och 

1 Boverket (2023). Förskolan och skolan som en del av samhällsbygget. 
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/larmiljoer-
samhallsbygget/ Hämtad 2024-09-16.

2 Boverket (2015) Gör plats för barn och unga! Sidan 9
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utformandet av miljöer för barns lek har också använts som underlag
och dessa syns då som fotnoter. Erfarenheter och kunskap har 
inhämtats från flera håll inom organisationen och bidragit till 
dokumentets innehåll. 

1.1 Syfte och målgrupp

Riktlinjen ska fungera som stöd och vägleda i kommunens arbete
med att utforma och utveckla grundskolans skolgårdar. Vid 
nybyggnation och ombyggnation är riktlinjen ett viktigt stöd som 
underlag i processen. 

Dokumentet vänder sig till tjänstepersoner inom kommunen som på 
olika sätt är involverade i arbetet med att utforma, utveckla och 
förvalta grundskolans utemiljö. Riktlinjen kan även kommuniceras 
utåt till externa aktörer som genom upphandling utformar, bygger 
eller förvaltar både nya och befintliga skolgårdar. 

1.2 Dokumentets innehåll och avgränsningar

Detta dokument innehåller vägledning samt riktlinjer för olika delar 
av arbetsprocessen kring utformning och utveckling av skolgårdar.
Riktlinjen gäller endast för de kommunala grundskolornas
skolgårdar och avser alltså inte utemiljön på vare sig kommunens 
förskolor eller gymnasieskolor. 

1.3 Giltighet och ansvar 

Ansvarig för framtagande av dokumentet är sektion Landskap och 
Trafik på Infrastruktur- och serviceförvaltningen. Riktlinjerna antas 
av kommunstyrelsen och gäller från den första september 2025. 
Dokumentet ska ses över vid varje ny mandatperiod och uppdateras 
om behovet finns. Infrastruktur- och serviceförvaltningen ansvarar 
för att översynen genomförs. 

1.4 Övergripande planering och andra styrdokument

Arbetet med att utforma och utveckla grundskolans utemiljö
genomförs med utgångspunkt i kommunens övergripande planering 
och långsiktiga mål. Målen beskrivs i Vision Luleå 2040 och i
kommunens översiktsplan fastslås principer för att nå dessa. Följande 
principer ur översiktsplanen berör arbetet med att utforma och 
utveckla kommunens grundskolegårdar:
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o Förskolor och grundskolor ska ha en stimulerande utemiljö och 
enkelt kunna nå natur-, kultur-, rekreations- eller friluftsområden 
för att ge bästa förutsättningar för lärande i utemiljö.

o I närheten av förskolor, grundskolor och särskilda boenden ska 
det finnas platser med hög tillgänglighet som inspirerar till lek, 
rörelse och rekreation utomhus.

o Grundskole- och förskolegårdarna ska ge en bra utomhusmiljö. 
Det ska finnas minst 30 kvm utomhusyta per barn (förskola – åk
6) i direkt anslutning till lokalerna.

o Barn och ungas rättigheter ska prioriteras och deras bästa ska 
beaktas vid alla beslut som berör dem. Barn och ungas inflytande 
och delaktighet ska tas tillvara och utvecklas. 

Tillsammans med ovan nämnda principer stödjer riktlinjen följande 
mål uppsatta i Översiktsplan 2021.

Mål 1. Luleås invånare har en god och jämlik hälsa.

Mål 2. Luleås invånare är delaktiga i samhällets utveckling.

Mål 3. Luleås invånare har ett socialt, 
kulturellt och fysiskt aktivt liv.

Mål 6. Luleås invånare bor i ett gott 
grannskap. 

Andra styrdokument som antagits vars 
innehåll är relevant att beakta i samband 
med utformning och utveckling av 
skolgårdar är: Bra skolvägar i Luleå kommun 
(antagen 2020), Riktlinjer för kommunala 
lekmiljöer (antagen 2023) samt Grönplan för 
Luleå kommun (antagen 2020).
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1.5 Barns rättigheter

Barnkonventionen är sedan 2020 lag i Sverige och slår fast barns 
rättigheter i förhållande till stat och kommun.

Mot bakgrund av Barnkonventionen ska kommunen, vid åtgärder 
eller beslut som rör barn, beakta barnets bästa. Barnkonventionen 
fastslår också barns rätt att komma till tals. Kommunen ansvarar för 
att informera barn om vilka frågor som berör dem och ge utrymme 
för barn att uttrycka sina åsikter och få dem beaktade.

Beslut som rör kommunala grundskolegårdar ska därför föregås av 
en bedömning av vilka konsekvenser beslutet kan få för enskilda 
barn eller för barn som grupp. En prövning av barnets bästa eller 
barnkonsekvensanalys (BKA) är ett viktigt verktyg för att i dessa fall
omsätta barnkonventionen i handling. En BKA kan göras i varierande 
omfattning, beroende på vilket typ av ärende eller beslut det gäller. 
En BKA synliggör vad barnets bästa bedöms vara, hur prövningen 
genomförts och hur barnets bästa bedömts emot andra intressen. 
Slutligen tar den upp ifall det beslut som förordats kräver 
kompensationsåtgärder. 

Barnrättslagen

Från första januari 2020 är barnkonventionen lag i Sverige (Lag 
(2018:1197) om Förenta nationernas konvention om barnets rättigheter) 
och kallas i dagligt tal för barnrättslagen.

Fyra grundprinciper som alla artiklar i konventionen läses igenom:

Artikel 2 - barnets rätt till icke diskriminering – alla barn har rätt till 
alla rättigheter i konventionen.
Artikel 3 - barnets bästa – vid alla åtgärder och beslut som rör barnet 
direkt eller indirekt, ska barnets bästa beaktas i första hand.
Artikel 6 - barnets rätt till liv, överlevnad och utveckling – alla barn 
ska erbjudas bästa möjliga förhållanden för att kunna utvecklas.
Artikel 12 - barnets rätt att uttrycka sina åsikter och få dem 
beaktade – dessa åsikter ska tillmätas betydelse i förhållande till barnets 
ålder och mognad.

Vid utformning och utveckling av skolgårdar har även Artikel 23 –
funktions-hindrade barn och Artikel 31 – rätt till lek, vila, fritid och 
kultur särskild relevans.
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2 Riktlinjer
Nedan beskrivs viktiga faktorer som ska beaktas i arbetet med att 
utforma och utveckla grundskolans utemiljö i Luleå kommun. Dessa
berör skolgårdens storlek, gestaltningsmässiga överväganden och 
trafikytor. Dialoger tas också upp som en viktig del av
arbetsprocessen. 

2.1 Friyta

I plan och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) benämns och regleras den 
del av skolgården som fritt kan användas till lek och aktivitet som 
friyta. Friytans tillämpning preciseras närmare i tillhörande allmänna 
råd (BFS 2015: FRI:1) framtaget av Boverket. Det allmänna rådet
beskriver hur friytan bör anordnas och placeras samt egenskaper som 
är viktiga att beakta för att friytan ska vara ändamålsenlig för 
verksamheten. 

I det allmänna rådet framgår att friytan ska placeras och anordnas på så 
sätt att ytan kan användas till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk 
aktivitet för den verksamhet som friytan är avsedd för. Friytans storlek avses 
vara så rymlig att det på den utan svårighet eller risk för omfattande slitage 
går att ordna varierande terräng- och vegetationsförhållanden. Friytan bör 
dessutom kännetecknas av goda sol- och skuggförhållanden, god luftkvalitet 
samt god ljudkvalitet.

2.1.1 Friytans storlek

Storleken på friytan preciseras inte närmre i det allmänna rådet men
ytmått är en viktig faktor att beakta för att kunna säkerställa en god 
utemiljö för grundskolans elever. I en kunskapssammanställning3

framtagen av forskare vid Sveriges lantbruksuniversitet (SLU) på 

3 SLU (2021) Rum för skolans utemiljö – Fördjupad analys kring yta för förskolegård och skolgård. M. Jansson et. al.

Friytans definition enligt Boverket:

”Friyta för lek och utevistelse som begrepp omfattar den yta som barnen kan använda 
på egen hand vid sin utevistelse. 

En friyta är ytan som går att leka på och som är tillgänglig för barnen i huvudsak
under skoltid men även i viss mån på fritiden. 

Förrådsbyggnader, bil- och cykelparkering samt ytor för lastning och lossning är 
otillgängliga för barnen och ingår därmed inte i friytan för lek och utevistelse. 

Takterrasser har begränsad tillgänglighet och betraktas därför som kompletterande 
utemiljö.” 
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uppdrag av Boverket fastslås att tillräcklig yta är avgörande för att 
gården ska ha möjlighet att ge plats åt den variation av miljöer och 
element som behövs. En gård vars yta överstiger 10 000 kvm har visat 
sig ha särskilt goda förutsättningar för detta. Är skolgårdens 
utrymme i stället väldigt begränsat påverkas leken, den fysiska 
aktiviteten och förutsättningarna för skolgården att vara en 
inkluderande miljö, negativt. På samma sätt påverkas gårdens 
kvalitet av ett ökat slitage vilket kan bli resultatet av en för liten yta i 
förhållande till antal barn. 

Tillräcklig yta bedöms främst genom att se till friyta per elev även om 
friytans totala storlek också har betydelse. Boverket har i 
vägledningen Gör plats för barn och unga! från 2015 pekat ut 30 kvm 
per barn som ett rimligt dimensionerande mått för grundskolans 
utemiljö. 

Med utgångspunkt i ovanstående rekommendationer ska följande 
beaktas gällande friyta:

o Luleå kommun ska eftersträva en friyta om minst 30 kvm per 
elev på samtliga grundskolor. Detta bör ses som ett krav vid 
nybyggnation och tillgodoses så långt det är möjligt på befintliga 
skolor, i enlighet med Boverkets rekommendationer.

o På grundskolor med elever i årskurs 7–9 kan ett något lägre tal 
accepteras för denna åldersgrupp. 

o Skolgårdens friyta bör aldrig understiga totalt 3000 kvm även om 
elevantalet skulle ligga under 100 barn. 

o Om 30 kvm per elev inte tillgodoses på en befintlig skolgård, är 
det desto viktigare att säkerställa att skolgården har en god
gestaltning och håller hög kvalitet. 

Vid nybyggnation räknas friytan per elev fram genom att dela den 
totala friytan med skolbyggnadens kapacitetstal. Vid befintliga skolor 
räknas friytan per elev i stället genom att se till antalet elever som är 
inskrivna på skolan.

Friytans totala storlek är svår att påverka efter byggnation. Därför 
bör:

o Friytan vid nybyggnation vara så stor att en eventuell utökning 
av antalet elever på skolan är möjlig. Särskilt i områden som har 
potential att byggas ut och antalet barn i området ses öka över 
tid.
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o Utökning av antalet elever undvikas på en skola som redan har 
mindre friyta än 30 kvm per elev. Blir detta ändå aktuellt, eller 
vid andra tillfällen då friytan riskerar att hamna under 30 kvm 
per elev, ska konsekvenserna utredas och beskrivas i en 
barnkonsekvensanalys där även kompensatoriska åtgärder
fastställs. 

Förrådsbyggnader, bil- och cykelparkering samt ytor för lastning och 
lossning räknas enligt PBL inte till friytan. På samma sätt påverkar 
tillfälliga moduler som placeras på skolgården, friytans storlek. Vid 
tillägg av sådana byggnader är det därför viktigt att placeringen tar 
hänsyn både till påverkan på friytans storlek och funktion samt att en 
barnkonsekvensanalys genomförs innan beslut om placering fattas.

2.1.2 Friytans placering

Gällande nybyggnation av skolgårdar ska friytans placering i 
förhållande till skolbyggnaden ska göra den enkel att använda för 
elever och verksamhet. Avstånd eller barriärer ska i största möjliga 
mån undvikas då de riskerar att minska användandet och därmed 
även utevistelsen.

I Luleå kommun ska friytan på en skola med elever i årskurs F-6 
placeras i direkt anslutning till skolbyggnaden. För en skola med 
elever i årskurs 7–9 ska placering vara i direkt eller nära anslutning 
till skolbyggnaden. Båda i enlighet med Boverkets allmänna råd. 

2.2 Viktiga egenskaper och kvaliteter på skolgården

Vid utformning av skolgårdar finns det många aspekter att ta hänsyn 
till. Nedan beskrivs de som anses viktigast att beakta när det gäller
skolgårdars utformning i Luleå kommun.

2.2.1 En variationsrik miljö 

För att skolgården ska kunna erbjuda förutsättningar för olika typer 
av lek, aktivitet, umgänge och återhämning behövs en varierad miljö 
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gällande rumslighet, innehåll, materialval och funktion. Varierad 
topografi är viktig för att skolgården ska bjuda in till lek och fysisk 
aktivitet.  

En skolgård med flera rum gör det möjligt för olika aktiviteter att 
pågå parallellt, samtidigt som det ger en mer variationsrik utemiljö 
som väcker nyfikenhet. En rumslig avgränsning gör att fartfyllda 
lekar enklare kan skiljas från lugna. Möjligheten att överblicka och 
orientera sig på skolgården behöver här vägas mot en skolgård som 
är spännande för eleverna att utforska4. 

För att leken ska få möjlighet att utvecklas och frodas behöver barn 
kunna påverka och förändra sin miljö. Lösa material är mycket 
viktiga beståndsdelar av en fungerande lekmiljö. Materialen kan 
användas till kojbyggen eller som olika typer av rekvisita i leken.  

Följande ska beaktas för att säkerställa en variationsrik utemiljö:

o Kullar, slänter, gropar eller platåer bör finnas på skolgården 
liksom plan mark och öppen yta. Saknas höjdskillnader på 
fastigheten bör det, där det är möjligt, tillskapas.  

o Rumslighet på skolgården skapas genom byggda strukturer, 
höjdskillnader eller olika markmaterial som bildar väggar, tak 
och golv. Det kan också vara vegetation eller byggnader som 
avskärmar eller omsluter.  

o En variationsrik skolgård har både hårdgjord yta och yta klädd 
med grönska. En bra balans har starkt övervägande gröna ytor men 
anpassningar behöver göras efter elevernas behov och ålder samt 
fastighetens förutsättningar.  

4 Boverket (2021). Orienterbarhet i utemiljön. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-
livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/byggnaden-och-utemiljon/utemiljons-struktur/orienterbarhet-i-utemiljon/ Hämtad 2024-
09-16.
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o Det är vitalt att det finns acceptans från verksamhet och 
förvaltning för att de lösa materialen har en plats på skolgården.
Utrymme för de lösa materialen behöver planeras in och 
tillgången på lösa material måste utökas.

2.2.2 Vegetation och gröna platser

Vegetation på skolgårdar beskrivs av Boverket5 som en av de viktigaste 
byggstenarna i en levande, föränderlig och rik utemiljö. En grön miljö 
skapar spännande lekmiljöer, bidrar med vistelse- och 
upplevelsevärden på gården och är en viktig komponent för att
reducera UV-strålning, buller och luftföroreningar – faktorer som 
barn är extra känsliga för6. Den vegetation som redan växer på 
platsen är den viktigaste, då den redan finns där, skapar värden och 
bidrar till ekosystemtjänster.

Följande ska beaktas gällande vegetation:

o Naturmark och annan vegetation, framför allt uppvuxna träd, på 
befintlig eller blivande skolgård är en mycket stor kvalitet som 
ska bevaras i första hand. Fällning samt åverkan på rötter och 
grenar ska undvikas. 

o Nyplanterad vegetation tar lång tid att utvecklas och kräver mer 
resurser innan den kan bidra med kvaliteter viktiga för 
skolgården. Vid nyplantering blir planteringsytorna dessutom 
ofta otillgängliga för barnen under den tid det tar för växterna att 
etablera sig (ca 2 år). 

5 Boverket (2015) Gör plats för barn och unga! Sidan 92

6 Boverket (2021). Naturens betydelse för välbefinnande. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-
gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/byggnaden-och-utemiljon/gestaltningens-grundstenar/naturens-betydelse/ 
Hämtad 2024-09-16.
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o Vegetationens karaktär bör vara övervägande lekbar och 
växtmaterialet ska vara härdigt och robust.

o Finns inte tillräckligt med vegetation, i form av träd och buskar, 
på skolgård eller yta avsedd för skolgård, behöver nyplantering 
göras. Med tillräcklig vegetation menas att mer än halva 
skolgården har gröna ytor och att det på dessa finns en 
blandning av träd, buskar och lägre vegetation. När det ska 
avgöras om en skolgård har tillräcklig vegetation eller inte ska 
”grön kompetens” konsulteras.

Val av växter, växtsammansättning och utformning behöver anpassas 
till skolgårdsmiljöns förutsättningar och elevernas behov. Flerskiktad 
vegetation, alltså en kombination av träd och buskar, bör finnas och 
är särskilt viktiga på gårdar för låg- och mellanstadieelever där de 
fungerar som spännande lekmiljöer. 

Planteringar bör vara väl tilltagna i storlek och växtmaterialet väljas 
för att kunna utstå ett högt slitage. Placering och utformning bör även
ta hänsyn till verksamhetens behov av att kunna hålla god uppsikt. 

Vid val och etablering av växtmaterial ska även följande beaktas:

o En variation av träd och buskar, både vintergröna och 
lövfällande, ska eftersträvas då kontrasterna skapar rika och 
spännande miljöer. Även höstfärg och vårblomning är en del av
variationen.

o Arter som används i planteringar bör vara härdiga och robusta. 
En trädkvalitet7 mindre än 18 - 20 för solitära träd bör inte väljas 

7 Med trädkvalitet menas här stamomkrets som anges i cm och mäts mitt på stammen på uppstammade träd 
med en stamhöjd lägre än 180 cm. På träd med stamhöjd 180 cm och däröver mäts den 1 m ovanför 
rothalsen. Stamomkrets mäts enklast med måttband.
Utdrag ur: Kvalitetsregler för plantskoleväxter (sid. 17), Lantbrukarnas riksförbund LRF - Trädgård Plantskola 
(2024).
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om det inte finns särskilda skäl, men trädplantor av mindre 
storlek kan förekomma i exempelvis blandade buskage.

o Vid nyplantering ska risken för kompaktering av jorden beaktas 
och val av alternativt växtsubstrat övervägas, exempelvis 
växtbäddar av kolmakadam. 

o För att säkerställa god etablering bör nyanlagda vegetationsytor 
till för lek inhägnas under minst två år. Därför är det fördelaktigt 
vid nybyggnation om plantering av träd och buskar påbörjas 
redan under tiden då byggnaden uppförs, så att de hinner
etablera sig innan skolgården ska tas i bruk. 

o Växter som erbjuder rikligt med ekosystemtjänster ska med 
fördel väljas. Inhemskt växtmaterial, växter som är attraktiva för 
pollinerare eller som sätter frukt eller bär är några exempel. 

o Giftigt växtmaterial bör undvikas, särskilt gällande låg- och 
mellanstadiets utemiljöer. Se exempelvis 
Giftinformationscentralens växtregister för information. 

2.2.3 Ljudmiljö och luftkvalitet

En god ljudmiljö och bra luftkvalitet är särskilt viktigt att säkerställa i 
miljöer för barn och unga.  

Naturvårdsverket har tagit fram 
riktvärden för ljud som finns
presenterade i tillsynsvägledningen 
Vägledning om buller från väg- och spårtrafik 
på skolgårdar8 från 2023. Som riktvärde för 
ljudmiljön anges att bullernivån på större 
delen av friytan inte ska överstiga 50 dBA 
ekvivalent ljudnivå och 70 dBA maximal 
ljudnivå.  

Vid lokalisering av nya skolor där 
bullernivån på skolgården av olika anledningar inte kan tillgodoses, 
och därmed överstiger de riktvärden som rekommenderas för 
skolgårdar, behöver kompensatoriska åtgärder skapas, exempelvis 
genom bullerplank eller vallar om inte annan placering kan 
åstadkommas.  

Barn är på grund av sin kroppsstorlek mer exponerade för kemiska 
miljöföroreningar än vuxna och en dålig luftmiljö kan försämra den 

8 Naturvårdsverket (2023) Vägledning om buller från väg- och spårtrafik på skolgårdar, 
https://www.naturvardsverket.se/vagledning-och-stod/buller/buller-pa-skolgardar. Hämtad 2024-10-11. 
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fysiska utvecklingen, exempelvis immunförsvaret. Barn med astma 
och allergisjukdomar är en särskilt känslig grupp för luftföroreningar. 
Det är därför extra viktigt att luftkvaliteten vid barns och ungas 
inomhus- och utomhusmiljöer är bra.

De främsta källorna för luftföroreningar är utsläpp från fordon, 
vägslitage och energiproduktion. Vid planering av nya skolor 
behöver skolgårdens placering och avstånd från till exempel
högtrafikerade vägar och miljöstörande verksamhet beaktas. Det är
de framtagna miljökvalitetsnormerna för utomhusluft i 
luftkvalitetsförordningen (SFS 2010:477) som sätter gränsen för vad 
som kan accepteras. Vid planläggning av nya skolor ska 
miljökvalitetsnormerna enligt miljöbalken följas.9

Om förutsättningarna gällande ljudmiljö eller luftkvalitet på redan 
byggda grundskolegårdar bedöms utgöra en risk bör en utredning av 
påverkan göras och eventuella åtgärder tas fram.

2.2.4 Förutsättningar för pedagogisk verksamhet utomhus

På samma sätt som inomhusmiljön ska vara ändamålsenlig för 
verksamheten är utemiljön, alltså skolgården, en förutsättning för att 
skolan ska ha möjlighet att nå sina mål10. Som rum för lärande är 
skolgården med rätt förutsättningar en stor tillgång i det pedagogiska 
arbetet. Lektioner kan flyttas ut och möjligheten till att studera 
fenomen i närmiljön eller genomföra praktiska moment kan fördjupa 
förståelsen och kunskapen hos barnen. Både Boverket och Sveriges 
kommuner och regioner11 (SKR) lyfter hur pedagogiska moment 

9 Boverket (2015). Friyta med kvalitet. https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/temadelar-
detaljplan/barn-och-ungas-utemiljoer/friyta-med-kvalitet/ Hämtad 2024-09-27
10 Boverket (2024). Förskolors och skolors fysiska miljö. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-
gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/ Hämtad 2024-09-27
11 Sveriges Kommuner och Landsting (2015) Skolgården - Förvaltning och utveckling av förskole- och skolgårdar, s. 26
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utomhus ger positiva effekter både på lärandet och den sociala 
miljön.

Möjligheten att bedriva utomhuspedagogik ställer krav på 
skolgårdens utformning. En varierad miljö med tillgång till 
samlingsplatser skapar goda förutsättningar för detta12. 
Samstämmighet och samverkan mellan verksamhet och förvaltare
kring hur gården ska skötas och utvecklas för detta ändamål är enligt 
SKR en viktig framgångsfaktor. 

Följande ska beaktas för att stötta skolgården som pedagogisk miljö:

o Skolgården ska vara utformad så att goda förutsättningar skapas 
för skolverksamhet utomhus i flera ämnen. Samlingsplatser för 
både större och mindre grupper, väderskydd, arbetsbord och
förråd är exempel på byggda strukturer som kan hjälpa till att 
skapa goda förutsättningar för detta. 

o Vid möblering utomhus är väderskydd samt val av ytskikt på 
möbler viktiga komponenter för att kunna använda möblerna för 
undervisning. Exempelvis bör bord ha en hel skiva istället för att 
bestå av brädor.

o Förråd för utomhusutrustning till idrott och rastaktiviteter ska ha 
en utformning och placering som är ändamålsenlig för 
verksamheten. Fristående förråd ska placeras med hänsyn till 
rumslighet, samspel med andra funktioner och aktivitetsytor
samt avstånd till byggnader enligt de krav som ställs i 
bygglovsskedet.

o Ytor för idrott ska finnas på friytan, om det inte uppenbart finns 
en samnyttjad idrottsyta i nära anslutning till skolan. 
Idrottsytorna får gärna vara delvis integrerade med andra 
funktioner och bör ge möjlighet till olika typer av 
idrottsaktiviteter, inte enbart bollsporter.

o Placering av idrottsytor bör göras så att också mer stillsamma 
lekar eller aktiviteter som kräver koncentration, både inom- och 
utomhus, kan pågå samtidigt. 

o Att tillvarata resurser på plats så som dagvatten eller kompost 
kan utöver att bidra med ekosystemtjänster också vara värdefullt 
för pedagogiken. Det kan även göra det enklare att exempelvis 
inkludera odling på skolgården.

12 Sveriges Kommuner och Landsting (2015) Skolgården - Förvaltning och utveckling av förskole- och skolgårdar, s. 26
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2.2.5 Olika typer av lek- och aktivitetsytor

Skolgården ska vara utformad med en variation av lek- och 
aktivitetsytor och rikta sig till hela den åldersgrupp som finns på 
skolan. Det bör finnas platser som är mer tillrättalagda och platser av 
mer tillåtande och oordnad karaktär. Aktivitetserbjudanden ska rikta 
sig till både enskilda och grupper. 

Gröna miljöer i samspel med prefabricerad lekutrustning och 
platsbyggda lekredskap behövs för att skapa förutsättningar för lek. 
Boverket lyfter fram täta buskage eller naturlika planteringar som en av 
de viktigaste platserna för lek. Gröna eller naturlika miljöer skapar 
utrymme för lek utan tydliga regler eller förutbestämda funktioner 
och tänkta målgrupper. Med rätt utformning och skötsel ger dessa 
platser även tillgång till spännande föremål som pinnar, kottar, bär 
eller stenar.

Det finns många olika aspekter att ta hänsyn till vid val av och 
placering av lekutrustning. Nedanstående punkter ska alltid beaktas:

o Hållbarhets- och miljöaspekter ska prioriteras högt vid val av 
lekutrustning och markmaterial.
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o Lekutrustningen ska tillgodose många olika typer av lek. Inte 
bara motorisk lek.

o Gårdens rumslighet ska beaktas vid lekutrustningens placering. 
Alla lekredskap bör inte placeras inom samma område. 

o Fallskyddsmaterial under lekutrustning ska väljas utifrån 
aspekter som: tillgänglighet, miljöpåverkan samt hur långsiktigt 
hållbara dessa material är. 

2.2.6 Platser för social samvaro och avskildhet

Skolgården behöver vara möjlighet att delta i aktiviteter och sociala 
sammanhang i olika grad. Detta kan beskrivas som att gården bör 
vara utformad så att den möjliggör att barnen kan vara on-, off- och 
backstage. I en sådan miljö säkerställs behovet av att kunna dra sig 

Följande kan fungera som inspiration vid utformning av lek- och 
aktivitetsytor: 

Bollplank, rink för gagaboll eller pannaboll är ett bra sätt att få in bollspel på liten 
yta. De går att skapa med olika ambitionsnivå på utförandet; Allt från
egenhändigt snickrat med lastpallar eller en inköpt i metall. Underlaget i rinken 
bör klara slitage och ha god avrinning för regnvatten, men asfalt bör undvikas.

En bollyta behöver inte alltid vara en rektangulär plan. Okonventionella former, 
linjedragning eller topografi kan öppna upp för nya användningar och inkludera 
fler i leken.

Målade spel eller lekar på asfalt kan inkludera rörelsebanor som aktiverar vägen 
mellan målpunkter på skolan. Såsom vägen mellan klassrum och matsal eller 
gymnastiksal.

Naturliga inslag som stockar, stora stenar eller inhägnade områden för ohämmade 
kojbyggen kan enkelt berika en miljö.

Även tillgången till lösa material som kottar, långa pinnar, brädor, stenar eller bär 
berikar miljön för barn.

Teoribegreppen: onstage, offstage och backstage

Dessa tre begrepp beskriver en form av uppdelning av det offentliga rummet, eller i 
detta fall skolgården, som handlar om hur barn och unga använder eller vill kunna 
använda platser.

Onstage, en plats att synas på, en plats för att vara i centrum av 
uppmärksamheten.

Offstage, en plats att iaktta utan att behöva delta.

Backstage, en plats att dra sig undan på, en plats där man inte syns.
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undan och skapar möjlighet att på olika nivå inkluderas eller delta i 
lek och aktivitet.

Skolgården ska ha en variation av sittplatser och ytor för social 
samvaro. Dessa bör fylla olika funktion, vara spridda över 
skolgården och kan vara gestaltade som både formella och informella 
platser.

Följande ska beaktas i utformning av platser för social samvaro och 
avskildhet på gården:

o En god avvägning mellan avskildhet och uppsikt är viktig för att 
gynna ett gott socialt klimat. Platser för avskildhet behöver 
exempelvis inte vara slutna från alla håll, utan viss insyn bör 
vara möjlig. 

o På skolgård för högstadieelever bör behovet av sitt- och, så 
kallade, hängplatser särskilt tillgodoses. 

o Det ska finnas en variation i utbudet av platser för social 
samvaro, exempelvis: ståplatser (vid ett plank eller liknande), 
bänkar med bord, vanliga bänkar, trädäck samlingsplatser för 
fler, med mera.

o Det bör finnas ytor för social samvaro på lite 
olika platser på gården: sittplatser under tak, 
platser i sol (gärna på platser som tinar snabbt på 
våren) eller i skugga, sittplatser på en höjd med 
överblick över gården eller platser något mer 
avskilt.

o Sittplatser behöver inte alltid vara bänkar utan 
kan vara delar i utemiljön som har en annan 
funktion och som samtidigt är sittbara. Denna 
typ brukar kallas informella sittplatser. Exempel
kan vara: murar, trappor, stenar eller lekredskap 
som typ en kompisgunga.

2.2.7 Utformning för olika årstider och väder

Skolgårdens utformning ska tillgodose lek- och aktivitetserbjudanden 
över olika årstider och en skiftande väderlek. Skolgården behöver ha
varierade sol- och skuggförhållanden, regnskydd och en 
ändamålsenlig snöhantering. 

Vatten är spännande och dagvatten som hanteras lokalt på gården 
kan bidra med ekosystemtjänster, lekvärden och användas i 
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pedagogiska moment. Alla ytor för hantering av dagvatten behöver 
inte vara helt tillrättalagda i sin utformning, lek uppstår gärna i lite 
mer oordnade och tillåtande miljöer. 

Följande ska beaktas gällande årstids- och väderanpassning:

o Det ska finnas möjlighet att sitta, leka och hänga på platser med 
variation mellan sol och skugga. Vissa lekytor så som sandlådor, 
där barn ofta sitter ner en längre tid, är ett exempel där möjlighet 
till skugga är extra viktig. Skugga från träd, det vill säga
lövskugga, är att föredra13.

o Skugga från vegetation, främst från lövträd, ska prioriteras 
framför solid skugga från byggnader eller andra byggda 
strukturer. 

o Takvatten kan med fördel ledas till planteringsytor eller sänkor i 
marken, till exempel vattenpölar. En vattenkran på väggen mot 
skolgården är ett annat sätt att möjliggöra vattenlek.

Vintermånaderna skapar nya förutsättningar och 
förändrar till viss del användningen av gården. Detta bör 
beaktas i ett tidigt gestaltningsskede för att kunna skapa
en utformning där lek- och aktivitetserbjudanden under
snösäsongen är en självklar del samtidigt som den 
möjliggör för en ändamålsenlig snöhantering.

Följande ska beaktas gällande vintermånaderna:

o Snön är en resurs som ska nyttjas. Snöhögar - höga, 
breda eller flacka, skapar roliga lekmiljöer. Madrass-
eller pulkaåkning, skidspår eller spolade planer är också exempel 
på aktiviteter som kan berika skolgården under vintern. 

o Vid utformningen av snölek behöver hänsyn tas till 
framkomlighet, hantering av smältvatten samt platser för 
snöupplag.

2.2.8 Tillgänglighet och trygghet

Skolgården ska vara en tillgänglig, inkluderande och trygg miljö för 
alla elever. Tillgänglighet på tomter regleras via Boverkets byggregler
(BBR) samt Boverkets föreskrifter (BFS). Bland dessa föreskrifter kan 
nämnas föreskrifter om tillgänglighet på allmänna platser och andra 
anläggningar (ALM) samt föreskrifter om enkelt avhjälpta hinder (HIN).

13 Boverket (2015) Gör plats för barn och unga! Sidan 93
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Gällande inkludering så lyfter Boverket, i sin vägledning om 
förskolors och skolors fysiska miljö från 202114, fram vikten av att 
arbeta med så kallad universell utformning. Universell utformning 
innebär att man använder sig av ett genomgående 
tillgänglighetsperspektiv på hela utemiljön, vilket medför att 
tillgänglighet förstås i ett bredare perspektiv än enbart i frågan om 
specifika lekredskap. Förutsättningar för en universell utformning 
skapas redan tidigt i gestaltningsprocessen och är viktigt att ha med 
sig för att säkerställa en, för alla elever, tillgänglig och inkluderande 
skolgård. 

Följande ska beaktas gällande tillgänglighet och inkludering: 

o På skolgården ska det finnas lek- och aktivitetserbjudanden samt 
platser som är tillräckligt varierade för att kunna möta flera 
behov och funktionsvariationer. Motoriska, såväl som psykiska 
och kognitiva olikheter ska beaktas.  

o Anpassningar till olika funktionsvariationer ska integreras med 
övriga lekerbjudanden för att främja inkludering.

En stor del av året är dagsljuset begränsat och belysning är då en 
viktig komponent för att barn och verksamhet ska kunna nyttja 
skolgården på bästa sätt. Det är också ett verktyg för att bidra till en 
ökad känsla av trygghet och ett sätt att tillgängliggöra skolgården för 
allmänheten utanför verksamhetens öppettider. Med hjälp av 
belysning finns möjlighet att skapa nya rumsupplevelser på gården 
och olika typer av effektbelysning kan skapa olika stämningar i 
lekmiljöerna.  

I begreppet trygghet finns även en aspekt av omhändertagande av 
platser. Det är skillnad på att det är stökigt från att lek har ägt rum 

14 Boverket (2024). Om vägledningen förskolors och skolors och förskolors fysiska miljö. 
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/ Hämtad 2024-
09-16.
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och skräpigt från skadegörelse eller nyttjande av platsen utanför 
skoltid. Pinnar och annat löst material till kojor och lek är viktiga 
byggstenar och ska finnas kvar på skolgården, medan skräp, trasiga
och vandaliserade saker behöver avlägsnas eller åtgärdas så snart 
som möjligt. I omhändertagandet ligger också en ansvarskänsla från
de som använder utemiljön. Barn som deltagit i utformningen får 
även en ägandekänsla för platsen, vilket kan minska risken för 
skadegörelse.

En annan aspekt av trygghet är att inte bygga in tillhåll i miljön. På 
skolgården behövs det platser för avskildhet, men dessa bör utformas 
så att de ändå är överblickbara. Både för att personalen ska kunna 
uppfatta om det sker något på platsen och så att den inte är lika 
attraktiva för grupper eller individer som efter skoltid kan utföra 
olagliga aktiviteter eller liknande på skolgården.

Följande ska beaktas gällande trygghet:

o Skolgården ska belysas ändamålsenligt och på ett dynamiskt sätt 
så att platser med olika typer av belysning skapas. Väl upplysta 
ytor kan varieras med platser med dämpad eller effektfull 
belysning.

o Kartläggning eller trygghetsvandring med barn på skolgården är 
viktigt för att kunna identifiera och åtgärda otrygga platser när 
skolgården ska utvecklas. Det är även viktigt att ta hänsyn till 
pedagogernas arbetsmiljö då otrygga platser identifieras och 
åtgärdas.

o Trygghet ska vara en självklar del i utformandet av en skolgård. 
Omsorg om ytornas placering behövs, likväl som val av tåliga 
och hållbara möbler och material.

2.2.9 Utmaning och risktagande

Skolgården ska vara en säker miljö för alla barn. Samtidigt är 
risktagande, alltså att själv utmana säkerheten, vitalt för barns 
utveckling15 och många gånger en naturlig del av leken. Barn lär sig 
avgöra vad som är säkert genom att öva upp sin förmåga med
risktagande och hantering av osäkerheter. Att ta risker lär barn att lita 
på sin förmåga och kan på så sätt genom leken stärka självkänslan.

Säkerhet på tomter regleras via Boverkets byggregler (BBR). 
Lekredskap på skolgårdar regleras i ett flertal lagar, regler och 

15 Sandseter och Kennair (2011) Children's risky play from an evolutionary perspective: The anti-phobic effects of thrilling 
experiences.
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förordningar: Plan- och bygglagen (PBL), Produktsäkerhetslagen, 
BBR samt Boverkets föreskrifter (BFS).

Idag finns standarderna SS-EN 1176 och SS-EN 1177 som tagits fram 
som stöd till lagstiftningen för att bedöma säkerheten hos lekredskap. 
De är framtagna för att minimera risken att barn ska förolyckas eller 
få bestående skador vid lek i prefabricerade lekredskap. Delar av 
säkerhetsstandarden, så som huvud-/hals-/fingermått med mera samt 
mått för hinderfria ytor och fallskydd kring högre lekredskap går att 
applicera på andra konstruktioner men standarden är i övrigt inte 
applicerbar. Det går alltså inte att besiktiga naturbaserade lekytor 
med standarden utan att tappa både lekvärde och trovärdhet.

En strävan efter säkerhet i lekmiljöerna är bra, men länge har 
standarder för prefabricerade lekredskap varit det främsta verktyget
som använts för att bedöma säkerheten och standarden har då 
samtidigt begränsat yrkeskåren i utformning av platser och miljöer 
för lek. 

Ett tillvägagångssätt för att arbeta med säkerhet och spänning på
lekmiljöer är att arbeta med det som kallas balanserade 
riskbedömningar. Metoden är utvecklad i England under namnet Risk 
Benefit Assessment och syftar till att skapa miljöer för lek som är 
tillräckligt säkra men som fortfarande erbjuder barnen den spänning 
de behöver för att utvecklas. 

Den här faktarutan finns i Boverkets skrift från 2015, Gör plats för barn och 
unga! på sid 18. 
Här är den förkortad.
Det nödvändiga risktagandet

[…] Elin Beate Sandseter har beskrivit13 hur barn använder sig av möjligheter till 
kalkylerat risktagande på en förskolegård sammanfattat i sex punkter:

1. utforska höjder (klättra, klänga, hoppa, balansera)

2. uppleva hög fart (springa, gunga, glida, cykla, skejta)

3. utforska sina gränser för vad som är farligt (klätterväggar, eld, is, vatten)

4. testa vanliga verktyg (tälja, hugga, såga)

5. kämpa (tävla, fajtas, brottas)

6. testa vara själv (gömma sig, dra sig undan)

Det handlar om möjligheten till att med ”skräckblandad förtjusning” ta sig an 
fysiska risker, men också om social dynamik mellan barn och i förhållande till 
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Följande beaktas gällande möjlighet för utmaning och risktagande:

o För att kunna tillgodose barns behov av utmaning och 
risktagande behöver balanserade riskbedömningar bli en del av
kommunens arbete med skolgårdar.

o Naturliga inslag så som stora stenar, höjdskillnader, naturliga 
hinderbanor med stockar och klätterträd m.m. behöver bli lika 
vanligt på skolgårdarna som en klätterställning. 

o Lekredskapen på skolgårdarna behöver på ett bättre sätt rikta sig 
till den aktuella åldersgruppen. Vad är det som får det att kittlas i 
magen på de barnen som går på skolan?  

2.3 Trafikytor

Trafikytorna kring skolbyggnaden ska ha en utformning och 
placering som ger en trafiksäker och ändamålsenlig struktur för 
elever, verksamhet, vårdnadshavare och transporter.  

2.3.1 Parkering

Ytan som avsätts för parkeringsplatser för både bil och cykel ska ta 
hänsyn till skolverksamhetens behov och förutsättningar.16 Enligt 
PBL (8 kap 9 §) ska lämpligt utrymme för parkering, lastning och 
lossning av fordon anordnas i skälig utsträckning. Friytan ska 
prioriteras högst och vid de tillfällen då det saknas tillräckliga 
utrymmen för att ordna både friyta och parkering ska friyta ordnas i 
första hand.

2.3.2 Angöring

Angöringslösningar för att lämna och hämta ska i största möjliga mån 
utgå från samordnade ytor för parkering och inte separeras till egna 
trafikytor. Dessa kan vara belägna utanför skolans område. Det ska 
finnas säkra gånganslutningar till och från utpekad lämnings- och 
hämtningsplats, busshållplats eller cykelparkering fram till 
skolbyggnadens entré. 

Tyngre trafik och leveranser ska så långt som möjligt skiljas från 
övrig trafik och vara säkert och tydligt separerat från friyta, 
avlämningsytor och parkeringar. Tillräcklig svängradie ska finnas så 
att fordonen inte ska behöva backa. Om backrörelser inte fullt ut kan 
undvikas ställer det än högre krav på att den yta som krävs är 

16 Boverket (2021). Entré, plats för parkering, lämning och hämtning av barn samt varutransporter. 
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-livsmiljo/arbetssatt/skolors-miljo/byggnaden-och-
utemiljon/utemiljons-struktur/entre-och-parkering/ Hämtad 2024-09-16.
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ordentligt separerad från andra ytor. Behöver skolverksamheten få 
leveranser som inte kan separeras ska utformningen tydligt visa att 
oskyddade trafikanter nyttjar platsen och att dessa är prioriterade. 
Sådana leveranser sker då förslagsvis vid tidpunkter när konflikter 
minimeras.

2.3.3 Transportvägar

Luleå kommun arbetar för att motivera till ett hållbart resande i hela 
kommunen. Det visar sig i projekt som Bra skolvägar såväl som inom 
den fysiska planeringen i stort samt kommunens övergripande arbete 
med Mobility management. Möjligheten att enkelt och säkert ta sig till
skolan på cykel, till fots eller med kollektivtrafik bör därför
prioriteras högt. 

För att göra det enkelt att välja cykeln för elever, vårdnadshavare och 
anställda, ska det finnas goda cykelparkeringsmöjligheter i 
anslutning till skolan. Dessa ska vara väl belysta och med möjlighet 
att låsa fast cykeln på ett bra sätt. Cykelparkeringar med tak är att 
föredra då de blir lättare att använda året om.

2.4 Dialog och delaktighet

Samverkan och dialog behövs för att utforma och utveckla 
skolgårdar.

2.4.1 Mellan och inom förvaltningar

I arbetet med utformning och utveckling av skolgårdar är dialog
mellan olika kompetenser viktig redan i tidiga skeden. För att vid 
nybyggnation kunna säkerställa en bra placering av byggnaden i 
förhållande till skolgården är det viktigt att frågan kommer in tidigt i 
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planeringen samt att dialog och samverkan mellan berörda 
förvaltningar sker.

Inför beslut som rör nybyggnation av skola och skolgård ska en 
barnkonsekvensanalys (BKA) tas fram som underlag. En BKA ska 
också tas fram vid tillfälliga åtgärder som avsevärt förändrar
skolgårdens utformning eller yta, så som placering av moduler eller 
anvisade platser för upplag. 

2.4.2 Med berörda barn

Vid utformning och utveckling av skolgårdar ska berörda barns 
åsikter och kunskap hörsammas och beaktas. Det är en viktig del i att 
värna barns rätt att komma till tals samtidigt som platskunskap, idéer 
och behov kan fångas upp och bidra till projektet. Genom riktad 
dialog ges tillgång till barnets perspektiv, alltså barns egna 
erfarenheter av platsen, vilket brukar skiljas från ett barnperspektiv
som i stället utgår från vuxnas idéer om barns behov17.

Det är viktigt att dialogen anpassas till projektets karaktär och efter 
barnens ålder och mognad. Efter genomförd dialog ska tid avsätts för 
återkoppling till de barn som involverats. 

Andra sätt att inkludera barn i utformningen av skolgården kan 
exempelvis vara att:

o De får tillgång till ytor på skolgården för exempelvis odling och 
plantering.

o De i samverkan med verksamheten får möjlighet att måla på 
asfaltytor.

17 Sveriges Kommuner och Landsting (2015) Skolgården - Förvaltning och utveckling av förskole- och skolgårdar, s.10
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o De i samverkan med verksamheten får möjlighet att delta i 
byggnation av exempelvis gagabollrinkar, hästspiltor eller 
hinderbanor.

2.5 Utveckling av utemiljön på sikt

En skolgård är en miljö i ständig utveckling och den förändras över 
tid. Årstidsskiftningar, barnens lek, skötselinsatser och 
verksamhetens användning påverkar gårdens karaktär och funktion.
I förvaltningsprocessen finns en möjlighet att utveckla skolgårdarna
till platser med ökat lekvärde och med ett innehåll som bättre lever 
upp till barnens och verksamhetens behov.

2.5.1 Målbild och skötselplaner

En målbild för hur gården ska förvaltas, både på kortare och längre 
sikt bör formuleras genom dialog mellan landskapskompetens, 
förvaltare och verksamhet för varje fastighet. Målbilden bör innehålla 
strategier eller riktningar exempelvis gällande hur vegetation och 
gröna ytor ska skötas och utvecklas, överenskommelser kring 
sopning av gården eller hur snöröjning kan genomföras i samspel 
med barns platser för lek.

Då en befintlig skolgård står inför en ombyggnation bör 
utformningen genomföras i dialog mellan barn, verksamhet, 
förvaltare och landskapskompetens inom den kommunala 
organisationen. 

Vid nybyggnation bör en skötselplan med målbeskrivning för 
vegetation och hantering av snö på platsen överlämnas till förvaltare 
då projekttiden löper ut så att detta kan läggas in i planeringen för 
respektive fastighet. 
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3 Genomförande av riktlinjerna
Detta kapitel tar upp viktiga steg som behöver tas för att riktlinjerna 
ska kunna genomföras och följas.

3.1 Planering

Dessa riktlinjer omfattar endast kvartersmark som används som 
utemiljö för grundskolan. Infrastruktur- och serviceförvaltningens 
avdelning Fastigheter ansvarar för förvaltning och underhåll av de 
kommunala fastigheterna och därmed skolgårdarna. 

Riktlinjerna kan i sin nuvarande form användas vid nybyggnation av 
grundskolegårdar samt i framtagande av detaljplaner som rör 
användningen SKOLA. Den kan också användas som ett stöd vid 
granskning av utformningsförslag för grundskolegårdar.

För att riktlinjerna ska vara till hjälp vid utveckling av befintliga 
skolgårdar behöver dock en handlingsplan tas fram. Där ska 
strategier, mål och åtgärder konkretiseras och någon form av 
prioriteringsordning tas fram.

3.1.1 Handlingsplan

En inventering av befintliga grundskolegårdar ska ligga till grund för 
värdering av skolgårdarnas nuläge. Bedömningen ska även ta hänsyn 
till beståndet som helhet samt utgöra underlag för en handlingsplan. 

I handlingsplanen bör förslag ges till vilken ordning befintliga 
skolgårdarna kan komma att vara aktuella för åtgärder. Däri ska det 
även beskrivas vad som legat till grund för förslag till ordning. 
Grundläggande för att uppnå riktlinjerna är att skolgårdarna ska ha 
rätt storlek (för antalet barn) på ytan, fungera för både verksamhet 
och lek, ha god kvalitet och höga lekvärden samt fungera året om.
Dessa parametrar är det mest grundläggande som behöver kunna 
läsas ut av en sådan inventering.

Utöver detta finns ett antal frågeställningar (kan finnas fler än 
redovisat nedan) som behöver vägas in vid framtagande av en 
prioriteringsordning för åtgärder:

o socioekonomiska förutsättningar i området

o barntäthet och demografi i skolans närhet

o ålder på befintlig skolgård eller antal år sedan senaste 
upprustningen
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o bedömt skick på skolgårdens ytor och redskap

o förväntad omfattning på nödvändiga åtgärder (stor, mellan, 
liten)

Åtgärdsprioriteringen i handlingsplanen kan inte vara statisk, utan 
måste vara flexibel nog att kunna förändras för att följa allt från 
konjunkturläge till politisk vilja.

Handlingsplanen bör, förutom att peka ut större ombyggnationer i en 
prioriteringsordning, även peka ut mindre åtgärder som kan höja 
skolgårdens kvalitet på ett enkelt sätt. Dessa åtgärder ska kunna 
plockas ut ur handlingsplanen och genomföras separat oberoende av 
den angivna prioriteringsordningen.

Under både framtagande och genomförande av handlingsplanen ska 
dialog föras med ansvariga för drift och underhåll av skolgårdarna. 
Detta för att säkerställa att åtgärdsförslag är förankrade utifrån ett 
driftperspektiv.

3.2 Byggande

Riktlinjerna ska spridas till konsulter och andra externa som 
medverkar i byggnationen av skolgårdar. De ska användas internt
vid granskande av ritningar (på skolgårdsutformning) för att se så att 
förslagen uppnår riktlinjerna.
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LULEÅ KOMMUN SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

Barn- och utbildningsnämnden 2026-02-18

Justerandes signatur/Beslutandes underskrift Utdragsbestyrkande

2014-01-27 Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott Kommunledningsförvaltningen

§ 19

Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans 
utemiljöer
Ärendenr 2025/305-1.3.1.3

Barn- och utbildningsnämndens beslut
Barn- och utbildningsnämnden beslutar att anta yttrandet nedan som sitt eget 
och avge som barn- och utbildningsnämndens yttrande till kommunstyrelsen.

Sammanfattning av ärendet
Barn- och utbildningsförvaltningen initierade 2022 behov av utvecklad plane-
ring och långsiktighet för kommunens skolgårdar och utemiljöer. I många 
skolor är behoven eftersatta och grundskolans rektorer behöver stöd i arbetet. 
Det är viktigt att rätt kompetens har uppdraget, att budget finns avsatt samt 
att arbetssätt finns för förvaltningsövergripande samverkan så att åtgärder i 
utemiljöer både planeras och blir genomförda utifrån behov.

Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer har tagits 
fram av infrastruktur- och serviceförvaltningen (ISF) för att kunna skapa goda 
förutsättningar för utveckling av grundskolans utemiljöer. Riktlinjerna hante-
rar både frågor om hur nya utemiljöer på grundskolor ska utformas samt hur 
befintliga utemiljöer ska kunna utvecklas. För att riktlinjerna ska kunna vara 
till stöd för alla de verksamheter som behöver dem ska beslut om antagande 
ske av kommunstyrelsen.

Arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningen (AUF) är positiv till ISF:s am-
bition med dessa riktlinjer i syfte att underlätta stöd till kommunens grund-
skolor. En handlingsplan ska tas fram utifrån riktlinjerna där bland annat stra-
tegier, mål och åtgärder konkretiseras och prioriteringsordning ska ingå. Den-
na handlingsplan bedömer AUF blir det primära stödet till rektors verksam-
het. AUF anser riktlinjerna välskrivna och omfattande. AUF har synpunkter 
kring ansvar för styrande principer och samordning (inklusive budgetprocess) 
inför det fortsatta arbetet.

Arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningens yttrande
Skolan saknar idag tillräckligt markområde vid vissa skolor. AUF uppfattar 
därför en målkonflikt i den skrivning som kopplas till översiktsplanen ”det 
ska finnas minst 30 kvm utomhusyta per barn…” (sida 5, punkt 3). Eftersom 
riktlinjen tar stöd i översiktsplanens ytkrav måste det uppmärksammas att 
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översiktsplanens ytkrav inte anses genomförbart på alla platser där grundsko-
lor finns idag. I detta förslag till riktlinje framgår (sida 8, fyra punktsatser) ett 
försök att mjuka upp ytkravet. AUF kan inte alltid tillgodose översiktsplanens 
krav men är positiv till riktlinjens ambition.

I riktlinjen lyfts ett antal punkter där olika behov kan finnas av åtgärder för 
ljud/luft, balanserade riskbedömningar, trafiksäkerhet, prioritet mellan friyta 
och friyteinskränkande behov etcetera. I fortsatt arbete som nämns (exempel-
vis kapitel 2.4 och kapitel 3) anser AUF att det är viktigt att ISF, i samverkan 
med berörda verksamheter, tar fram rutiner och/eller processer för att beskri-
va hur denna samverkan och dialog ska gå till avseende ansvar, roller och 
koppling till budgetprocess.

Barn- och utbildningsnämndens arbetsutskott har 2026-02-04 § 12 föreslagit 
barn- och utbildningsnämnden besluta att anta yttrandet ovan som sitt eget 
och avge som barn- och utbildningsnämndens yttrande till kommunstyrelsen.

Sammanträdet
Arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningen föredrar ärendet.

Beslutsgång
Ordföranden ställer arbetsutskottets förslag under proposition och finner att 
barn- och utbildningsnämnden bifaller förslaget.

Beskrivning av ärendet
Grundskolan har idag cirka 33 utemiljöer. Vissa är i bra skick, andra har 
mindre behov och några har stora åtgärdsbehov. Ett önskemål från AUF har 
varit att hitta ett förvaltningsövergripande samarbete och att skapa gemen-
samma arbetssätt för att förhindra att gårdarna blir eftersatta med stora åt-
gärdsbehov. Ett steg i den riktningen var att ISF 2018 fick ett utökat under-
hållsansvar gällande hela fastigheten, det vill säga även för utemiljön och inte 
enbart byggnaderna. Det har förbättrat förutsättningarna för ett fungerande 
underhåll. Samtidigt kvarstår behov där skolor idag saknar utrustning, det vill 
säga utveckling av gårdarna. Kommunen har även förstärkt en koppling till 
Boverkets rekommendationer om ytor/elev genom införande av ett ytkrav i 
Luleå kommuns översiktsplan.

Idag avsätter AUF investeringsmedel för att en gård ska kunna utvecklas. 
Därefter beställs en åtgärd från ISF/fastigheter. AUF bedömer, precis som be-
skrivs i kapitel 2.4 till kapitel 3 i riktlinjen, att dialog och delaktighet såväl in-
om ISF som mellan förvaltningar, är avgörande för att rätt åtgärder ska kunna 
planeras och genomföras. Det finns därför ett tydligt behov av att utveckla en 
mer kommungemensam och planmässig hantering. AUF är positiv till förlaget 
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till riktlinjer då dokumentet förväntas utgöra grund för en handlingsplan där 
strategier, mål och åtgärder konkretiseras och prioriteringsordning framgår. 
AUF bedömer att det blir den senare handlingsplanen som utgör det konkreta 
stödet till verksamheterna.

AUF vill att skolans utemiljö ska vara en plats som tillgodoser skolans behov 
men också behov utanför skoltid. AUF ser därför goda möjligheter att i fort-
satt arbeta för en förbättrad samplanering avseende både skolgårdars innehåll 
och kompletterande ytor i en skolas närhet (till exempel lek-, park-, grönom-
råden, boll- och idrottsplaner, naturområden) för god kvalitet i stads-
del/område.

Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer är ett 
omfattande dokument som berör skolans uppdrag där flera kompetens-
/uppdragsområden finns inom ISF (fastigheter, trafik, park) men också i 
kommunstyrelseförvaltningen (översiktsplan) liksom vissa uppdrag i kultur- 
och fritidsförvaltningen (idrottsplatser, aktivitetsytor). AUF:s synpunkter 
handlar främst om två frågor. Dels den styrande principen om 30 kvm/elev i 
friyta, dels om samordningsansvaret (inklusive budget). 

Dialog
Dialog har skett internt med arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningens 
och grundskolans ledning samt med infrastruktur och serviceförvaltningen.

Beslutsunderlag
Riktlinjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer, 
BUF Hid: 2026.154
Infrastruktur- och servicenämndens beslut 2025-06-12 § 75, 
BUF Hid: 2026.155
Arbetsmarknads- och utbildningsförvaltningens förslag avseende rikt-
linjer för utformning och utveckling av grundskolans utemiljöer, 
BUF Hid: 2026.153
Barn- och utbildningsnämndens arbetsutskotts beslut 2026-02-04 § 12, 
BUF Hid: 2026.215

Beslutet skickas till
Kommunstyrelseförvaltningen
Skolchef grundskola
Arbetsmiljösamordnare 
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§ 98

Markanvisning del av Björsbyn 1:12 (Dalbo)
Ärendenr 2026/1435-3.1.2.2

Samhällsbyggnadsutskottets förslag till beslut
1. Kommunstyrelsen beslutar att direktanvisa etapp 2 samt ge option på 

etapp 1 inom del av fastigheten Björsbyn 1:12 i Dalbo till Innovative 
Living Sweden AB, 559153-3368. Markanvisningen gäller från och med 
kommunstyrelsens beslut och två år, enligt bifogat markanvisningsav-
tal.

2. Mark- och exploateringschefen får underteckna ändringar och tillägg 
enligt 12 §, medgivande till vidareöverlåtelse enligt 13 § samt efterföl-
jande överlåtelsehandlingar.

Sammanfattning av ärendet
Luleå kommun bjöd i början av 2022 in till intresseanmälan för markanvisning 
av ett område för rad-, par- eller kedjehus i Dalbo, området som markanvisa-
des var det området som benämns som etapp 1 och etapp 2, se karta över 
etappindelning. Markanvisningen genomfördes som ett jämförelseförfarande 
och markanvisades till ett bolag. Bolaget valde senare att återlämna markan-
visningen till Luleå kommun. Mot denna bakgrund föreslås området nu anvi-
sas genom direktanvisning till Innovative Living Sweden AB, som under 2026 
har presenterat ett förslag som bedöms uppfylla kommunens intentioner för 
området. 
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Orienteringskarta över området Dalbo

Etappindelning

Kommunstyrelseförvaltningen föreslår att bolaget får markanvisning för 
etapp 2, cirka 4 600 kvadratmeter, samt option på etapp 1, cirka 4 100 
kvadratmeter, inom del av fastigheten Björsbyn 1:12 i Dalbo till och med den 1 
november 2028 i enlighet med bifogat markanvisningsavtal. Optionen innebär 
att bolaget inom markanvisningstiden har möjlighet att bebygga och förvärva 
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marken etappvis. Etapp 2 ska bebyggas med tre parhus som upplåts med 
äganderätt.

Kommunstyrelseförvaltningen har föreslagit kommunstyrelsen besluta att 
direktanvisa etapp 2 samt ge option på etapp 1 inom del av fastigheten Björs-
byn 1:12 i Dalbo till Innovative Living Sweden AB, 559153-3368. Markanvis-
ningen gäller från och med kommunstyrelsens beslut och två år, enligt bifogat 
markanvisningsavtal. Mark- och exploateringschefen får underteckna änd-
ringar och tillägg enligt 12 §, medgivande till vidareöverlåtelse enligt 13 § 
samt efterföljande överlåtelsehandlingar.

Sammanträdet
Kommunstyrelseförvaltningen föredrar ärendet.

Beslutsgång
Ordföranden ställer kommunstyrelseförvaltningens förslag under proposition 
och finner att samhällsbyggnadsutskottet bifaller förslaget.

Dialog
Dialog har förts med Innovative Living Sweden AB om bolagets förslag och 
om villkoren för markanvisningen. Ärendet har beretts inom kommunstyrel-
seförvaltningen.

Beslutsunderlag
Markanvisningsavtal - del av Dalbo 26 oktober 2026, 
KLF Hid: 2026.9515
Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut gällande markanvis-
ning del av Björsbyn 1:12 (Dalbo), KLF Hid: 2026.9514
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MARKANVISNINGSAVTAL
Innovative Living Sweden AB – del i Dalbo

  LULEÅ KOMMUN

Detta markanvisningsavtal har träffats mellan:

Luleå kommun, org nr 212000-2742
971 85 Luleå, (”Kommunen”); och

Aktör: Innovative Living Sweden AB, org nr: 559153-3368
Aurorum 1C
97775 Luleå
070-5897911

§ 1 Bakgrund
Luleå kommun har under början av år 2022 bjudit in till intresseanmälan för 
markanvisning av område för bebyggelse av rad-, par- eller kedjehus på 
Dalbo, planlagt (PL 457_1), Bilaga 1. 

Markanvisning tilldelades i samband med intresseanmälan 2022. Under 2026 
har en Aktör skickat in en intresseanmälan och kommunen har haft möte 
med Aktören som presenterat förslag vilket bedömdes väl uppfylla 
kommunens intentioner och ambitioner för området varför de föreslås 
tilldelning av detta område.

Detta avtal ska ligga till grund för beslut om markanvisning till Aktören 
inom den aktuella platsen. Markanvisningsavtalet syftar till att reglera de 
villkor och förutsättningar som gäller för planering och utbyggnad av det 
markanvisade området.

§ 2 Markanvisning
Aktören erhåller genom denna markanvisning ett av två möjliga områden 
(Etapp 1 och Etapp 2) på Dalbo, Etapp 1 ca 4100 kvm och Etapp 2 ca 4600 
kvm av fastigheten Björsbyn 1:12 (hädanefter benämnt 
markanvisningsområdet) för uppförande av tre parhus per etapp. 
Markanvisning för Etapp 2 samt option för Etapp 1 har markerats på bifogad 
karta, Bilaga 2. 

Markanvisningen ger Aktören rätt att förvärva markanvisningsområdet med 
äganderätt förutsatt att villkoren i detta avtal är uppfyllda.
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Markanvisningen gäller från och med kommunstyrelsens beslut om 
markanvisning i enlighet med Markanvisningsavtalet och fram till att 
överlåtelse- och genomförandeavtal (”Marköverlåtelseavtalet”) tecknats, 
dock längst två år efter kommunstyrelsens beslut. 

§ 3 Aktören förslag och markens bebyggande
Aktören ska bebygga markanvisningsområdet, Etapp 2 med tre parhus. 
Bostäderna ska upplåtas med upplåtelseform - äganderätt. 

Aktörens förslag till utformning framgår av Bilaga 3. 

§ 4 Marköverlåtelse
När Aktören erhållit bygglov, presenterat tidplan för projektet och i övrigt 
visat på hur projektet kommer att genomföras i enlighet med förslaget 
kommer kommunen att upprätta avtal om marköverlåtelse och 
genomförande. 

Avtalet kommer att villkoras med en byggnadsskyldighet som innebär att 
Aktören måste påbörja byggnation i väsentlig omfattning inom viss tid efter 
avtalets undertecknande. Det innebär att Aktören enbart erhåller vilande 
lagfart till dess att villkoret om byggnadsskyldighet är uppfyllt. 

Köpeskillingen ska baseras på marknadsvärdet vid tidpunkt för tecknande 
av köpeavtal. Om köpeavtal tecknas vid en senare tidpunkt ska markpriset 
omprövas utifrån då gällande marknadsvärde eller av kommunen fastställd 
taxa.

Köpeskillingen ska erläggas på tillträdesdagen. 

§ 5 Markens skick
Marken kommer att överlåtas i befintligt skick och fri från 
penninginteckningar.

§ 6 Markföroreningar och Arkeologi 
Kommunen svarar för kostnader hänförliga till eventuella markföroreningar 
och förekomst av arkeologiska lämningar inom markanvisningsområdet och 
svarar för att hantera dessa så skyndsamt som möjligt.

§ 7 Kostnader
Aktören svarar för kostnader för bygglov samt planavgift, va-
anläggningsavgift, elanslutning, lagfart m.m. i enlighet med gällande taxor. 
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Aktören svarar för kostnader för anläggande av VA-nät inom 
markanvisningsområdet från förbindelsepunkt enligt § 9.

Kommunen ansöker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning, 
innefattande avstyckning och vid behov fastighetsreglering, i enlighet med 
gällande detaljplan snarast möjligt efter att beslut om markanvisning enligt 
detta avtal fattats.  

I priset för den kommande marköverlåtelsen ingår den på den blivande 
fastigheten belöpande gatukostnadsersättningen. Någon särskild ersättning 
ska därmed inte erläggas. Detta gäller dock inte gatubyggnadskostnader för 
eventuella förbättringsåtgärder som kan komma att krävas i framtiden.

§ 8 Tillträde 
Tillträde till markanvisningsområdet regleras vid kommande 
marköverlåtelse.  Aktören äger rätt att under markanvisningstiden beträda 
området för erforderliga förberedande undersökningar, mätningar, osv. Sker 
inte förvärv av markanvisningsområdet ska Aktören på egen bekostnad 
återställa markanvisningsområdet efter vidtagna underökningar om 
kommunen så begär.  

§ 9 Vatten, avlopp och dagvatten 
Det markanvisade området ligger inom verksamhetsområde för vatten och 
avlopp samt dagvatten. Förbindelsepunkt med mätarbrunn kommer att 
upprättas i enlighet med Lumires VA riktlinjer. Aktören bygger sedan internt 
nät från förbindelsepunkterna för ovan nämnda anläggningar. 

Aktören ansvarar för servisansökan inför VA-anslutning enligt e-tjänst på 
kommunens hemsida.  

Dagvatten får anslutas på kommunens nät.  

§ 10 Bulleråtgärder
Aktören är medveten om att markanvisningsområdet är utsatt för buller från 
lokalgator inom stadsdelen, vilket kan medföra att byggnationen och den 
exteriöra boendemiljön behöver anpassas för att klara gällande bullernivåer. 

Aktören ansvarar för och bekostar de bullerdämpande åtgärder som kan 
komma att krävas för att klara gällande bullernivåer och ska i samband med 
bygglovsansökan skriftligt redovisa vilka bullerdämpande åtgärder som 
vidtas för att klara gällande bullernivåer om ansvarig myndighet kräver det. 
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§ 11 Upphörande av markanvisning
Parterna är överens om att Kommunen äger rätt att häva avtalet och 
omedelbart återta markanvisningen om Aktören inte genomför projektet i 
den takt och/eller i enlighet med de villkor som framgår av detta avtal. 

Aktören är införstådd med att en hävning av avtalet och återtagen 
markanvisning inte ger Aktören någon rätt till ersättning för nedlagda 
kostnader eller kompensation på annat sätt.

§ 12 Ändringar och tillägg
Ändringar och tillägg till detta avtal ska upprättas skriftligen och 
undertecknas av båda parter.

§ 13 Vidareöverlåtelse
Detta avtal får inte överlåtas till annan part utan kommunens skriftliga 
medgivande.

§ 14 Avtalsexemplar
Detta avtal har upprättats i två exemplar varav parterna tagit var sitt.

§ 15 Kommunens godkännande
Avtalet gäller under förutsättning av kommunstyrelsens godkännande.

Luleå 2026-10-   Luleå 2026-10-

För Luleå Kommun   För Aktören

………………………. ………………………………..
Roger Tuomas    

Mark och Exploateringschef

     För Aktören

     ………………………………..
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Bilaga 1: Detaljplan, PL 457_1
Bilaga 2: Karta markanvisningsområde
Bilaga 3: Aktörens förslag, Etapp 1 och Etapp 2                                     
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LULEÅ KOMMUN BESLUTSFÖRSLAG 1 (1)
Kommunstyrelseförvaltningen Ärendenr
Ekonomi 2026-10-26 2026/1562-2.4.0.2
Lena Sallkvist

Förslag till beslut gällande finansrapport per oktober 2026
Ärendenr 2026/1562-2.4.0.2

Kommunstyrelseförvaltningens förslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att lägga informationen till handlingarna.

Sammanfattning av ärendet
Kommunstyrelsen delges information gällande finansrapport per oktober 
2026.

Finansrapporten visar kommunkoncernens likvida ställning, placeringar och
lån. Kommunkoncernen består av Luleå kommun och Luleå Kommunföretag
AB med dotterbolag. Rapporten följer upp finanspolicyn och riktlinjer för
finansverksamheten. I rapporten delges även beslut som är fattade utifrån
kommunstyrelsens respektive Luleå Kommunföretag AB:s styrelses
delegationsordningar avseende finansverksamheten.
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