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Granskningshandling

Planbeskrivning

Dnr: 2023-4096

Detaljplan for Kapella 1 inom Centrala stan, Skellefted kommun, Vasterbottens lan. Samhallsbyggnad,
fysisk planering, plan, augusti 2026.
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Planhandlingar
Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

e (X) Plankarta

e (X) Planbeskrivning

e (X) Fastighetsférteckning

e () Miljokonsekvensbeskrivning
e (X) Samradsredogorelse

( ) Granskningsutlatande

Av ovanstaende handlingar ar det plankartan med bestdmmelser som ar juridiskt bindande.
Detaljplanen har upprattats med utdkat forfarande och i enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900)
och Boverkets allmanna foreskrifter (2020:5). Boverkets allmanna rad (2020:8) om redovisning av
reglering i detaljplan ar vagledande.

Utredningar

Som underlag till/for detaljplanen har féljande utredningar tagits fram:

o Dagvattenutredning, Tyréns, 2026-01-23

e Geoteknisk utredning, Tyréns, 25-12-22

e MUR (Markteknisk undersdkningsrapport), Tyréns, 2025-12-22
o Trafikbullerutredning, Tyréns, 2019-06-06

e Riskutredning, Tyréns, 2019-09-23

e Luftutredning, Tyréns, 2026-03-12

o Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, Tyréns, 2026-01-30
e Skuggstudie, Arkinova, 2026-06-30

Detaljplanens syfte

Planens syfte ar att mojliggora cirka 100-150 bostader med tillhérande parkering och friytor samt att
sakerstalla en bebyggelsestruktur och gestaltning som tar hansyn till omradets centrala lage,
omgivande stadsbild och dvergripande vision for kvarteret Kapella. Planen ska bidra till en hallbar och
varierad stadsmiljo genom att 16sa dagvattenhantering inom kvartersmark, skapa val gestaltade
volymer i enlighet med planprogrammets riktlinjer och anpassa bebyggelsen till omkringliggande
kvarter och gaturum.

Plandata

Lage och areal

Planomradets areal ar cirka 2700 m2 och ligger i centrala stan, drygt 200 m nordvast om Guldtorget.
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| norr gransar planomradet mot Sodra Jarnvagsgatan och Skellefted busstation. | 6st gransar planen
mot Magasingrand, i séder mot fastigheten Kapella 5 i vaster mot fastigheten Kapella 15.

Markagarférhallanden

Fastigheten Kapella 1 &r i privat dgo och ags av HSB. Fastigheten Skellefted 4:1 ags av kommunen.

Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar 10 ar fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft. Efter genomférandetidens
utgdng fortsatter detaljplanen att galla tills den andras eller upphévs.

Genomfdrandetiden satts till 10 ar for att sakerstalla att planens intentioner genomférs inom rimlig
tid samtidigt som det finns tillracklig flexibilitet for projektering och samordning av
dagvattenldsningar, byggnadsvolymer och gestaltning.

Tidigare stallningstagande

Kommunala

Strategidokument
Skellefted 2030

For att Skellefted ska méta framtidens utmaningar och den pagdende samhallsomvandlingen behéver
kommunen vaxa. Mdlet &r att nd 90 000 invanare ar 2030. Skellefted kommun har faststallt visionen
"En hallbar plats for en battre vardag”, vilket innebar en utveckling som ar socialt, ekologiskt och
ekonomiskt hallbar.

For att nd malet ar det viktigt att skapa attraktiva och varierade livsmiljoer dar manniskor vill bo och
verka. Narhet till natur och vatten, tillsammans med trygga, tillgangliga och val gestaltade miljéer, ar
centrala kvaliteter.

Skellefted 2030 ar det gemensamma utvecklingsarbetet och en strategi for hur kommunen ska vaxa
hallbart och starka sin attraktivitet. Den uppdaterade strategin, antagen 2022, pekar ut fyra
overgripande strategiomraden som vagleder utvecklingen.

Strategin lyfter behovet av ett variationsrikt bostadsbestand och en 6kad byggtakt for att mota en
vaxande befolkning och férandrade behov éver tid.

Oversiktsplan
FOP centrala stan

Enligt den foérdjupande dversiktsplanen for Centrala stan (antagen av kommunfullmaktige 2016-11-
16), bor norra delen av centrala stan mellan Kanalgatan och jarnvagen fortatas. Byggnadshojder kan i
det omradet tala 6ver 10 vaningar. | omradet narmast Kanalgatan ar det viktigt att gaturummet far en
mansklig och dverblickbar skala. Darfor foreslas bebyggelse i fyra till fem vaningar, men hogre
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byggnader kan medges pa lampliga platser efter sarskild provning. Vid planering av hoga hus ar det
viktigt att sarskild omsorg agnas at husets placering, utformning och de omgivande rummen. |
Centrala stan bor byggnadshojden generellt trappas ner fran norr till séder, bland annat pa grund av
den lagt stdende solen stora delar av aret.

Nar det galler funktion och upplatelseformer bor vid nybyggnation av bostader (olika typer av
bostader, prisklasser och dgandeformer) efterstravas sa att dessa blir av blandad karaktar och
mojliggdr for nya arbetsplatser och lokaler inom kvarteret. Bottenvaningar bor planeras for publika
verksamheter med valkomnande entréer.

Vid fértatning och ny exploatering av bostader kravs att det stalls hoga krav pa friytorna inom
kvartersmark for att skapa en god boendemiljé. Parkeringsbehov i kvarteret bér [6sas genom
gemensamma parkeringsanlaggningar. Syftet med det aktuella planforslaget ligger darmed i linje med
den fordjupade 6versiktsplanens intentioner.

RORDANA

Viktigt gaturum att bevara

Hégre byggnader som vasentligt skiljer sig fran omgivningen
Bevaras

1van

4-5 van

4-5 van, undantag pa ratt stélle (max 10 van)

II I§3§

10+ van
Generell inriktning till byggnadshojd i Centrala stan och randomradena.

Figur 1: Kartbild FOP Centrala Stan. Planomréddet inringat i rétt. Skellefted kommun (2016).

Detaljplan

Gallande detaljplan for omradet ar fran 1978 (A2-165, laga kraft 1978-01-20). Planen anger
anvandning for handels- och smaindustriandamal med krav pa sammanbyggda byggnader. En stor
del av ytan ar markerad som korsmark och far endast bebyggas med uthus eller liknande
komplement. Det maximala vaningsantalet for huvudbyggnad ar 2 vaningar
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SKALA 1:1000
100]02.3394950507050901DDM

Figur 2: Urklipp fran géllande detaljplan, planomradet ar markerat i rétt.

Planprogram

Planprogram for kvarteret Kapella godkandes av Bygg- och miljénamnden 2019-10-24. Programmet
syftar till att sékerstalla den arkitektoniska kvaliteten och gestaltade helheten inom kvarteret, men
ocksa i de omgivande kvarteren.

Planprogrammet utgar fran férutsattningarna for kvarteret Kapella och anger en 6vergripande
struktur for hur bebyggelsen och livet mellan husen ska utvecklas. En viktig utgangspunkt ar att skapa
en blandad stadsmiljé med bostader i olika former i kombination med verksamheter.

Programmet lyfter aven fram betydelsen av att arbeta med byggnaders placering och utformning i
stadsrummet, dar hérnbyggnader ges en sarskild roll i att markera viktiga lagen och bidra till en tydlig
och orienterbar stadsmiljo. Bebyggelsen ska samtidigt anpassas till stadens dvergripande struktur,
dar byggnadshdjder relaterar till omgivningen och generellt trappas ner mot sdder. Sarskild vikt laggs
vid bottenvaningarnas utformning, dar publika funktioner med valkomnande entréer mot
gaturummen bidrar till ett mer aktivt stadsliv.

Vidare betonas vikten av goda boendemiljéer genom tillrackliga friytor inom kvartersmark, med
utrymme for vistelse, gronska och gemensamma funktioner. Parkeringslésningar ska sa langt som
maijligt samordnas inom kvarteret.
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Kommunala beslut

Bygg- och miljénamnden beslut 2018-12-13 § 278, uppdrag att uppratta ett planprogram for kvarteret
Kapella. Bygg- och miljdnamnden beslut 2019-10-24 § 241, godkannande av planprogramet for
Kvarteret Kapella for underlag till framtida detaljplanering. Bygg- och miljonamnden beslut 2024-11-
12 §271, uppdrag att uppratta en detaljplan for Kapella 1.

Nationella och regionala

Riksintressen

Riksintresse kommunikation norr om planomradet. Befintlig jarnvag som trafikeras av godstrafik samt
planerad jarnvag, Norrbottniabanan. Bedoms ej paverkas av planférslaget.

Miljokonsekvenser

Undersokning av detaljplanens miljopaverkan

En undersokning av detaljplanens miljopaverkan, enligt plan- och bygglagen och miljébalken, ska
alltid géras i samband med att en ny detaljplan tas fram eller en befintlig andras. Undersékningen
visar pa om det finns risk for att detaljplanens genomférande kan antas medféra en risk for
betydande miljopaverkan.

Kommunen ska efter undersékningen har genomférts, genom sarskilt beslut, ta stallning till om
genomférandet av detaljplanen kan ants medféra betydande miljopaverkan eller inte.

En undersodkning av planens miljopaverkan har gjorts av samhallsbyggnad, Skellefted kommun.
Undersokningssamrad har genomférts med lansstyrelsen.

Stallningstagande

Enligt genomgadngen visar inte ndgon av faktorerna i undersékningen pa "risk for betydande”
miljopaverkan. Ett antal faktorer visar pa "risk for” miljopaverkan. Dessa faktorer bedéms varken
enskilt eller vid en sammanvagning av faktorer medféra en sadan risk som skulle kunna vara
jamforbar med betydande miljopaverkan. Planens genomférande bedéms darmed inte kunna antas
medféra nagon betydande miljépaverkan.

En strategisk miljobedémning med tillhérande miljékonsekvensbeskrivning bedéms darfér inte
behova genomforas. De faktorer som visar pa "risk for” miljopaverkan kommer att behandlas i
kommande planarbete och redovisas i planbeskrivningen. Faktorer som ska behandlas i kommande
planarbete:

* Biotopskyddad allé
* Dagvatten
* Klimatfoérandringar (skyfall, brand, vind, temperatur)

* Fororenad mark
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« Sulfidjord
* Buller (verksamhet och trafik) och vibrationer
* Farligt gods

Planens genomférande bedéms déarmed inte kunna antas medféra nagon betydande miljopaverkan.
En strategisk miljobedémning med tillhéranade miljokonsekvensbeskrivning bedéms darfér inte
behdva genomforas.

Lansstyrelsen har den 6 oktober 2025 tagit del av kommunens stallningstagande och delar
kommunens beddmning att planen inte kan antas medféra en risk for betydande miljopaverkan.

Beslut

Planen antas inte medféra en risk for betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning och
dar tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behdéver darfor inte géras. Beslutet har offentliggjorts pa
kommunens anslagstavla under tiden 5 februari-26 februari 2026.

Planeringsforutsattningar

Natur

Mark och vegetation

Férutsattningar

Marken inom planomradet &r till stérsta delen hardgjord. Langs Sodra Jarnvagsgatan finns en tradallé
som utgor den huvudsakliga vegetationen. Omrddet anvands i dvrigt framst som parkeringsyta.

Férandringar

Den befintliga tradallén langs Sodra Jarnvagsgatan tas bort i samband med genomférandet av
detaljplanen. Atgarden bedéms nodvandig da marken behover frigéras for byggnation samt for att
mojliggora en effektiv och séker utformning av den nya gards- och parkeringsstrukturen. Borttagande
av allén far forst ske efter godkannande av Lansstyrelsen.

For att sakerstélla goda boendemiljder anordnas en ny gardsyta pa innergardens bjalklag. Gardsytan
planeras att utformas med trad, buskar, planteringar, perenner och funktioner for rekreation och
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dagvatten, vilket bidrar till en vacker gardsmiljo, ekologiska varden och rekreation, vilket bidrar till att
uppratthalla gronstruktur och vistelsekvaliteter inom kvarteret.

Det ar viktigt att folja kommunens 6nskan om narheten till grénska sarskilt i de centrala delarna av
staden genom konceptet "3-30-300" (For mer information se Miljo- och klimatprogram, antaget 2024-
01-31) da de storsta behoven av krontackning finns just i centrum.

Geotekniska forhallanden

Férutsattningar

Geoteknisk markundersékning har utforts av Tyréns i samband med planarbetet (PM Geoteknik,
Miljoéteknisk och geoteknisk markundersékning Kapella 1, Tyréns 2026-02-09 samt MUR/Geoteknik,
Tyréns 2025-12-22).

Marken inom planomradet utgors huvudsakligen av dlvsediment bestdende av silt och finsand, med
inslag av lerig silt. Jordlagren 6verlagras av fyllnadsmassor med varierande maktighet. Under de 16sa
sedimenten férekommer moran pa cirka 2,4-4,8 meters djup. Utférda sonderingar har natt 10-11
meters djup utan att berg har patraffats.

De naturligt lagrade sedimenten ar I6sa och kan medfdra sattningar till féljd av lasttillskott av
planerade byggnader. | delar av omradet férekommer aven sulfidhaltiga jordar. Grundvattennivan
ligger cirka 3-4 meter under markytan.

Marken &r relativt plan och nagra évergripande stabilitetsproblem bedéms inte foreligga. Jordarna ar
dock kansliga for storning, sarskilt vid schaktning och vattenpaverkan, samt tjalfarliga vilket behoéver
beaktas vid grundlaggning.

Férandringar

Planforslaget mojliggdr ny bebyggelse inom omradet. Markforhallandena innebar att omradet ar
byggbart men att sarskilda geotekniska atgarder kan kravas vid exploatering.

Vid grundlaggning behdver hansyn tas till de I6sa och sattningsbenagna jordlagren. Grundlaggning
beddms kunna utforas med platta pa mark efter urgravning av l6sa jordlager, alternativt med palning
till fastare jordlager.

Om byggnader uppférs med garage eller kallare under mark innebar detta att schakt kan behdéva
utforas ner till eller under grundvattennivan. Detta kan medféra behov av tillfallig
grundvattensankning och stodkonstruktioner, exempelvis spont, for att sakerstalla stabilitet och
begransa paverkan pa narliggande bebyggelse.

Djupa schakter i siltjordar innebar aven risk for forsamrad stabilitet och 6kade sattningar. Férekomst
av sulfidhaltiga jordar kan medféra krav pa sarskild hantering av schaktmassor. Underjordiska garage
kan darmed innebéara 6kade tekniska atgarder, kostnader och paverkan pa genomforandet.

Stabilitet av befintliga konstruktioner i samband med tillfalliga schakter ska beaktas.
Ytterligare geotekniska undersékningar och projektering kravs infor byggskedet.

| samband med detaljprojekteringen ska erforderliga skydds- och kontrolldtgarder for narliggande
byggnader utredas och vidtas.
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Vattenomraden
Skelleftealven

Férutsattningar

Dagvattnet fran planomradet avleds till Skelleftedlven, som &r den mottagande recipienten.
Skelleftedlven har otillfredsstallande ekologisk potential och uppnar inte god kemisk status enligt
VISS. Alven &r klassad som ett vatten med hégt skyddsvarde enligt Skellefted kommuns
dagvattenstrategi.

Forandringar

Genomfoérda berdkningar visar att den planerade exploateringen inte bedéms férsamra
mojligheterna att uppna gallande miljokvalitetsnormer for Skelleftealven. Féroreningsberakningar
visar att halterna av de flesta amnen minskar efter exploatering.

Bebyggelseomraden

Gestaltning

Férutsattningar

Inom planomradet finns en 13g byggnadsvolym med ett enkelt och funktionellt uttryck. Fasaderna ar
utforda i ljusgrd och réd plat med begransad fonstersattning och tydlig skyltning mot gatan.
Planomradet domineras av stora, 6ppna och hardgjorda ytor for parkering och angéring, med
begransade inslag av gronska i form av ett antal bjérkar som bildar en allé i den norra delen av
omradet langs med Sodra Jarnvagsgatan.

Vaster om kvarteret Kapella, i kvarteret Aldebaran, finns bebyggelsen "Landmarket”, bestdende av tva
hogre byggnader, varav den hogsta uppgar till 13 vaningar. Planomradet gransar i vaster till
fastigheten Kapella 15, dar en byggnad i sex vaningar uppforts. Mot gaturummet méter byggnaden
med tre vaningar i ljus tegelfasad och inslag av balkonger, medan 6vre vaningar ar indragna.
Bottenvaningen rymmer lokaler i hornlaget mot Repslagargrand med stora fonsterpartier mot gatan.
Séder om denna byggnad, langs med Repslagargrand, finns ytterligare en byggnad i samma material
och gestaltning, uppfort i 13 vaningar, som aven det méter gaturummet i tre vaningar.

Oster om planomradet, inom kvarteret Kastor, angransar bebyggelse i 3-4 vningar med putsade
fasader i ljus kulor. Byggnaden har en lag och sammanhallen skala med lokaler i bottenvaningen och
entréer mot gatan. Mot Sddra Jarnvagsgatan finns parkeringsytor framfér byggnaden.

Norr om planomradet ligger Skellefted busstation, som utgoérs av stora, 6ppna och hardgjorda
asfalterade ytor for angdring och uppstallning av bussar.

Soder om planomradet praglas omradet langs magasingrand av en lag, sammanhallen bebyggelse i
tva vaningar med tegelkladda fasader. Gestaltningen ar enkel och funktionell med smaskaliga fonster
och lokaler med entréer direkt mot gatan. Langre sdderut finns lokal for sportbar med stora
glaspartier i bottenvaningen och en 6ppen, terrasserad overvaning.

Férandringar

Gestaltningen for Kapella 1 utgar fran planprogrammets principer om en varierad och stadsmassig
bebyggelse med sarskild hansyn till gaturummets skala och upplevelse. Bebyggelsen foreslas
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uppféras med en variation i héjd och skala for att skapa en mer levande stadsbild, samtidigt som
hansyn tas till angransande bebyggelse och det nya resecentrumets lagre volymer. De hogre
byggnadsvolymerna placeras i kvarterets norra och norddstra delar i enlighet med planprogrammets
intentioner om att byggnadshojder generellt trappas ned mot sdder. Placeringen bidrar till goda
ljusforhallanden inom kvarteret och begransar skuggpaverkan pa omgivande bebyggelse. Mot Sédra
Jarnvagsgatan halls skalan lagre for att samspela med gaturummets karaktar och bidra till en mer
sammanhallen stadsmiljo.

Figur 3: lllustrativ volymskiss. Arkinova. Illustrationen dr inte uppdaterad avseende balkongernas utkragning. Gallande
madtt framgar av plankartan.

Bebyggelsen delas upp i tva huskroppar som placeras sa att en skyddad innergdrd skapas med goda
sollagen. Den norra byggnaden bidrar till att avskarma garden fran buller fran Sodra Jarnvagsgatan
och jarnvagen, medan bebyggelsen langs Magasinsgrand utformas med slapp som mojliggdr entréer,
infart till parkering och tillganglighet till garden. Innergdrden kan utformas med planteringar och
grona inslag som bidrar till vistelseytor for de boende. Hansyn ska tas till utformningen av métet med
angransande innergardar pa Kapella 15 och Kapella 5 for att sékerstélla en val gestaltad 6vergang.
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Figur 5: Sektion mot Oster. Arkinova

Mot Magasinsgrand och Sédra Jarnvagsgatan utformas byggnaderna i en hojd om cirka 3-5 vaningar
for att sakerstalla att bebyggelsen moéter gaturummet i en mansklig skala. De hogre
byggnadsvolymerna ar indragna bakom den lagre bebyggelsen, vilket gor att gaturummet upplevs i
en lagre skala samtidigt som variationen i byggnadshéjder bidrar till en mer levande stadsbild. Ovre
vaningar dras tillbaka fran gatulivet vilket skapar en mer vélproportionerad stadsmiljo i enlighet med
planprogrammets intentioner.
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Figur 6: lllustrativ volymskiss. Arkinova

Sarskild vikt ska laggas vid gestaltningen av hérnbyggnaden i korsningen mellan Sédra Jarnvagsgatan
och Magasinsgrand. Byggnaden har en viktig funktion i stadsbilden och ar aven viktig for att starka
orienterbarheten och bidra till platsens identitet. | detta lage sakerstalls genom planbestammelse att
bottenvaningen ska innehalla lokaler, vilket bidrar till att aktivera gaturummet och skapa ett mer
levande stadsliv.

Bottenvaningarna i 6vrigt kan ges ett sarskiljande uttryck fran évriga vaningsplan, exempelvis genom
Okad transparens och stoérre fonsterpartier. Mojlighet finns att inrymma lokaler mot gata, vilket kan
bidra till ett mer aktivt och varierat gaturum.

Material, kulérer och fasaduttryck ska praglas av hog kvalitet och en langsiktigt hdllbar utformning.
Detta sakerstalls genom planbestammelser som reglerar fasadmaterial och kulérspann. Fasaderna
utfors i material sasom tegel, sten, tra eller puts, samtidigt som viss variation kan uppnas genom
detaljer i avvikande material. Fargsattningen regleras inom ett angivet kulérspann for att skapa en
sammanhallen helhet i och runtomkring kvarteret. Bestammelserna syftar dven till att sékerstalla en
omsorgsfull gestaltning i motet mellan den nya och den befintliga bebyggelsen, dar fasaderna utgér
en viktig del av upplevelsen av bade gaturummet och gardsrummen. Mojligheten att lata balkonger
kraga ut hogst 0,8 meter Gver gata syftar till att skapa en sammanhallen och enhetlig gestaltning samt
anknyta till balkongerna pa den angransande bebyggelsen inom fastigheten Kapella 15. Balkonger
och pabyggnader ska utformas sa att de inte tar 6ver eller dominerar fasadernas och byggnadens
overgripande formsprak.
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Figur 7: lllustrativ volymskiss. Arkinova. lllustrationen dr inte uppdaterad avseende balkongernas utkragning. Géllande
madtt framgar av plankartan.

Bostader

Férutsattningar
Idag finns inga bostader inom planomradet.

Férandringar

Planen mojliggér 100-150 nya bostader inom planomradet. Detta 6verensstammer med inriktningen i
de fordjupade 6versiktsplanerna for Centrala stan och Skelleftedalen, déar omradet pekas ut som
lampligt for fortatning och hégre bebyggelse.

13



Granskningshandling

Planbeskrivning

Dnr: 2023-4096

Arbetsplatser

Férutsattningar
Inom planomradet finns idag lokaler for traningsverksamhet. | kvarteret Kapella aterfinns dven andra
verksamheter, bland annat lokaler for sportbar, restaurang samt trafikskola.

Férandringar

Gymverksamheten kommer att forsvinna fran planomradet, vilket leder till att arbetstillfallen
férsvinner.

Planfoérslaget mojliggor for nya verksamhetslokaler i bottenvaningarna mot Sodra Jarnvagsgatan och
Magasinsgrand. | hornlaget mellan gatorna sakerstalls genom planbestammelse att bottenvaningen
ska innehalla lokaler, vilket skapar sarskilt goda forutsattningar for verksamheter med publik
inriktning.

Offentlig och kommersiell service

Férutsattningar

Planomradet ligger centralt. Kommunal service, stadshuset, skolor och gymnasiet (Balderskolan ca
150 m) finns i narheten. Centrumhandelns utbud med caféer, banker, butiker och restauranger ligger
inom gangavstand.

Férandringar
Inga nya kommunala servicefunktioner planeras inom planomradet.

Tillganglighet

Férutsattningar

Planomrdadet har ett centralt Iage med god tillgang till kollektivtrafik genom narliggande busshallplats
samt goda kopplingar till gdng- och cykelvagnatet. Tillgangligheten inom omradet ar i dagslaget
begransad da marken framst anvands for parkering och saknar tydliga vistelseytor.

Forandringar

Planforslaget innebar att omradet tillgangliggdrs genom ny bebyggelse med tydliga entréer och en
mer strukturerad utemiljo. Tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rérelse- och
orienteringsférmaga ska sakerstallas i utformningen av byggnader och gardsmiljo, i enlighet med
gallande regelverk.

Kulturmiljo

Inom planomradet finns ingen kulturhistoriskt vardefull bebyggelse eller bebyggelsemiljo.
Planforslaget bedoms darfor inte paverka ndgra sddana varden inom omradet.
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Fornlamningar

Férutsattningar

Inga kadnda fornlamningar finns inom eller i direkt anslutning till planomradet. Patraffas
fornlamningar i samband med exempelvis anlaggningsarbeten ska arbetet omedelbart avbrytas och
anmalas till lansstyrelsen enligt kulturmiljélagen.

Friytor

Lek och rekreation

Férutsattningar

Planomrdadet saknar i dagslaget ytor for lek och vistelse och anvands huvudsakligen for parkering. |
byggnaden bedrivs gymverksamhet, vilket bidrar till viss daglig vistelse inom omradet men utan
tillgang till utomhusmiljoer for rekreation eller sociala moten. De narmsta lekplatserna finns pa
Balderskolans skolgdrd 250 meter bort och pa Nordana ca 500 meter till fots. Cirka 500 meter fran
planomradet ligger dven Stadsparken som ar en central park som erbjuder rekreation, och grénska
och motesplatser.

Férandringar

Planforslaget innebar att en gemensam innergard anordnas inom planomradet. Garden mojliggor lek
och vistelse for de boende och kan utformas med trad och andra inslag av grénska och enklare
lekfunktioner.

Friytan inom omradet uppgar till cirka 1 720 m2 och bestdr av cirka 1400 m2 friyta pa mark samt cirka
320 m2 friyta pa takterass. Den redovisade takterrassytan om cirka 320 m2 &r baserad pa en full
utbyggnad enligt planens byggratt. Planbestammelsen reglerar inte takterrassens storlek, varfér ytan
kan anpassas efter bebyggelsens omfattning. Takterrassen ska dock ges en storlek och utformning
som mojliggdr anvandning som gemensam vistelseyta for de boende.

Den sammanlagda bruttoarean for bebyggelsen uppgar till cirka 11 000 m2 BTA. Friytan motsvarar
darmed ungefar en sjattedel av den totala bruttoarean, vilket beddms ge férutsattningar for vistelse
och rekreation i anslutning till bostaderna. Hansyn ska tas till motet mellan innergardarna pa Kapella
1 och 15 for att sakerstélla en god utformning och funktion for bada gardarna.
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Figur 8. Friyta om cirka 1720 m2 i férhdllande till cirka 11 000 m2 bruttoarea (BTA).

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik
Férutsattningar

Planomradet omges av gatorna Magasinsgrand och Sddra Jarnvagsgatan, vilka utgér omradets
anslutning till det dvergripande gatundtet. Gatorna har lokal funktion och ger tillganglighet for
biltrafik till och fran planomradet.

Langs SOdra Jarnvagsgatan finns en separat gang- och cykelvag, vilket skapar goda forutsattningar for
sakra resor med cykel och till fots i omradet. Fér gdende finns trottoarer langs bade Magasinsgrand
och Sédra Jarnvagsgatan, vilket bidrar till god framkomlighet och trygghet for oskyddade trafikanter.

Férandringar

| samband med utbyggnaden av resecentrum planeras Sodra Jarnvagsgatan att byggas om, inklusive
anlaggande av ny och férbattrad gang- och cykelvag. Ombyggnaden beddms starka kopplingarna till
det befintliga gadng- och cykelnatet och ytterligare forbattra tillgangligheten och trafiksakerheten for
gang- och cykeltrafik i omradet. Gatuhdjderna kommer att justeras i samband med ombyggnaden av
Sbédra Jarnvagsgatan.

Det ar av stor vikt att beakta tidsplanen for ombyggnaden av Sodra Jarnvagsgatan, da ett parallellt
genomforande av projekten riskerar att forsvara byggprocessen. En samordnad planering
rekommenderas darfor for att projekt ska kunna genomféras.
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Kollektivtrafik

Férutsattningar

Planomradet gransar i norr till Skellefted busstation, som trafikeras av lans- och regionbussar. Cirka
100 meter 6ster om planomradet, langs Stationsgatan, finns hallplatser fér stadstrafik inom
Skelleftea.

Férandringar

Norr om planomradet planeras ett nytt resecentrum med tagstation for saval nationell som lokal
tagtrafik, med forbindelser i riktning mot Umea i sdder och Luled i norr, samt en ny busstation.
Utbyggnaden beddms starka planomradets tillganglighet och koppling till bade regional och lokal
kollektivtrafik.

Bilparkering

Férutsattningar

Idag anvands den hardgjorda ytan till parkering med plats for ca 30 bilar. Parkering anvands framst
for Friskis och Svettis kunder.

Férandringar
Den befintliga markparkeringen inom planomradet kommer att upphéra i samband med

genomfdrandet av detaljplanen. For att ersatta nuvarande parkeringsfunktion och tillgodose framtida
behov féreslds en ny parkeringslésning i garageform.

Parkering foreslas |6sas genom ett parkeringsgarage i tva plan, dar det 6vre garageplanet ligger i
gatuniva och det nedre garageplanet ar beldget i kallarplan. De tva garageplanen ar separerade fran
varandra, vilket mojliggdr en mer effektiv utnyttjandegrad av parkeringsytan. Varje garageplan har
egen infart, anpassad efter nivaskillnader och angéringsmojligheter.

Den foreslagna parkeringslosningen bedomes, utifran éversiktliga studier, kunna uppfylla Skelleftea
kommuns gallande parkeringsnorm. Antal parkeringsplatser och utformning ar preliminara och
baseras pa tidiga skisser. Samtliga siffror ar uppskattade och kan komma att justeras i det fortsatta
planarbetet beroende pa slutlig planldsning, konstruktion och tekniska forutsattningar. Skisserna
visar dock att det ar mojligt att rymma erforderligt antal parkeringsplatser inom planomradet.
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Kapella 1 - Parkeringsutredning

Principskiss parkeringsgarage.
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Parkeringsgarage i tvé plan, dir ovre garageplan ligger i gatuniva (plan 10) och nedre Skissade P platser Berikning P tal enligt parkeringsnom
garageplan ligger i kllarplan (plan 09). Garagen ar separerade fr&n varandra for att Plan 10 46P + 1 HKP Lagenheter <35 kvm: 215t P norm: 0,5 P/igh Beraknat P behov. 105P Kapellat
mmaximera p ytan, och har dérfor varsin infart Plan 09 ap Lagenheter 35 SSkvm: 255t P norm: 0,7 PAigh Beraknat P behov 175P

08S! Alla sifffor ar uppskattade och kan komma att sndras beroende pé planiésning, Totalt 87P + 1HKP Ligenheter >55kvm: 725t P norm: 0,8 PAigh BeriknatP behov.  576P Drsalfpian
konstruktion etc, men skissen visar att det & mojligt att uppfyila gallande p norm Totalt antal lagenheter. 118 5t Totalt beraknat P behov: 86 P (85,6) Zg;‘éﬂo"fz'g

Figur 9. Ovre garageplanet ligger i gatunivéd och det nedre garageplanet dr beldget i kéllarplan.

Cykelparkering

Férutsattningar
Cykelparkeringar finns i anslutning till huvudentrén till Friskis och svettis.

Férandringar

Cykelparkering foreslas lokaliseras mot Sédra Jarnvagsgatan for att ge god tillganglighet och direkt
koppling till den nya gang- och cykelvdgen som anlaggs i samband med utbyggnaden av
resecentrumet. Placeringen bedéms skapa goda forutsattningar for ett smidigt och attraktivt
cykelresande.

Totalt foreslas cirka 255 cykelparkeringsplatser inom planomradet. Dimensioneringen baseras pa
anvandning av tvavaningscykelstall, vilket mojliggor ett effektivt utnyttjande av ytan samtidigt som
parkeringsbehovet kan tillgodoses.

Antalet platser och utformningen av cykelparkeringen ar oversiktligt beraknade och kan komma att
justeras i det fortsatta arbetet beroende pé slutlig planlosning, tekniska forutsattningar och val av
cykelstall. Den foreslagna losningen visar dock att det ar mojligt att inrymma erforderligt antal
cykelparkeringsplatser inom planomradet.
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In- och utfarter

Férutsattningar
In- och utfart till planomradet sker i dagslaget fran bade Magasinsgrand och Sodra Jarnvagsgatan.

Férandringar

Utfartsforbud foreslas mot Sodra Jarnvagsgatan, vilket innebar att direkt utfart fran planomradet till
gatan inte langre tillats. Vidare foreslas utfartsforbud langs de forsta cirka 10 metrarna fran
korsningen pa Magasinsgrand, for att sakerstalla god sikt och minska konfliktpunkter mellan fordon
samt gang- och cykeltrafik.

Infart till omradet foreslas istallet ske via Magasinsgrand, placerad nagot langre séderut langs gatan
jamfort med idag. Denna lokalisering beddms ge en mer andamalsenlig och trafiksdker angoéring till
den foreslagna parkeringsldsningen.

Varumottagning

Férutsattningar

| dagslaget finns inget behov av varutransporter inom planomradet, da den befintliga anvandningen
utgors av ett gym, vilket inte genererar leveranser av sadan omfattning att sarskild hantering kravs.

Férandringar

Inom planomradet bedoms eventuell verksamhet inte generera behov av storre eller frekventa
varutransporter. Leveranser forvantas i huvudsak besta av mindre transporter som kan hanteras
inom det ordinarie gatunatet.

Varuleveranser bor ske via Magasinsgrand, i enlighet med hur motsvarande behov hanteras for
narliggande verksamheter i omradet. Méjligheterna att stanna for lastning och lossning langs Sodra
Jarnvagsgatan ar begransade. Gatan planeras att utformas med en tradallé och planteringar, vilket
skapar en fysisk avgransning och ytterligare forsvarar sadana angéringsmojligheter.

Hanteringen beddms vara jamférbar med befintliga férhallanden i naromradet, sdsom i byggnaden
pa fastigheten Kapella 15, dar mindre verksamheter idag |0ser sina leveranser direkt fran gatan.

Social hallbarhet

Jamstalldhet och jamlikhet

Férutsattningar

Gymverksamheten inom omradet utgér en malpunkt som anvands av manniskor med olika bakgrund
och bidrar till viss social blandning. Narheten till busshallplatsen innebar ocksa ett kontinuerligt flode
av manniskor, vilket 6kar platsens tillganglighet.

Samtidigt ar vistelsen i huvudsak kopplad till dessa funktioner och omradet saknar i 6vrigt miljoer
som framjar spontana moten och ett mer inkluderande stadsliv fér olika grupper.
Forandringar

Planforslaget tillfor bostader och gemensamma gardsmiljoer som ger liv och rérelse under storre
delen av dygnet Tryggheten forbattras genom god belysning, 6ppna strak och synliga friytor.
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Narheten till det kommande Skelleftea resecentrum samt cykelparkering inom omradet skapar goda
forutsattningar for hallbara och jamstéallda resor.

Siktlinjen/straket pa planomradets norra del bor vara val upplyst for att uppfattas som en trygg plats
vid ett genomférande av detaljplanen.

Trygghet

Férutsattningar

Omradet har goda siktlinjer och 6ppna ytor som bidrar till 6verblickbarhet och upplevd trygghet.
Verksamheten i Friskis & Svettis samt den angransande busshallplatsen bidrar till 6kad mansklig
narvaro pa platsen, vilket ytterligare starker tryggheten i omradet.

Férandringar

Planforslaget innebar att omradet tillfors bostader, vilket kan bidra till 6kad narvaro under storre
delar av dygnet. Planen méjliggor aven lokaler i bottenvaningar samt nya entréer mot gatan, vilket
kan bidra till ett mer aktivt gaturum och 6kad upplevd trygghet.

Barnperspektiv

Férutsattningar

Planomradet saknar idag lek- och vistelseytor och anvands framst som parkering, vilket begransar
barns méjligheter till lek och rorelse i naromradet.

Férandringar

Planforslaget innebdar att en gemensam innergard anordnas inom kvartersmark. Garden ger méjlighet
att anlagga ytor for barn och mojliggor lek och vistelse.

Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Férutsattningar

Kommunen har inte I3tit ta fram en separat bullerutredning for Kapella 1. | stallet anvands den
trafikbullerutredning som Tyréns genomférde 2019-06-06 for angransande del av kvarteret Kapella.
Utredningen bygger pa samma dominerande bullerkallor som paverkar Kapella 1 - Sédra
Jarnvagsgatan samt jarnvagen cirka 80 meter norrut - och anvander trafikprognoser for ar 2040 enligt
Trafikverkets upprakningsmodell.

Eftersom Kapella 1 ligger i direkt anslutning till den tidigare studerade delen, och topografiska och
bebyggelsemassiga forutsattningar ar jamférbara, beddéms utredningens berdkningsresultat vara
direkt dverforbara till denna detaljplan.

Trafikbullerutredningen visar att:

e Riktvardet 60 dBA ekvivalenta ljudniva vid fasad berdknas 6verskridas vid huskroppen
narmast Sédra Jarnvagsgatan. Lagenheterna med fasad mot Sédra Jarnvagsgatan bor utforas
som genomgdende, dar minst halften av bostadsrummen ar vanda mot ljuddampad sida mot
fasad mot innergdrd. Alternativt kan lagenheter < 35 m2 uppféras, da riktvardet vid dessa ar
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65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Vid évriga huskroppar beréknas ekvivalenta ljudnivaer
under 60 dBA vilket innebar att fri planlésning kan tillampas.

e Riktvardet 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats 6verskrids vid
majoriteten av fasaderna, vilket innebar att eventuella balkonger dverskrider riktvardena.
Forslagsvis vands balkonger mot innergdrd och skarmas med delvis inglasning. Alternativt
anordnas en gemensam bullerskyddad uteplats pa innergarden.

e Med lampligt val av vaggkonstruktion, fonstertyp och eventuellt uteluftdon kan BBR:s
riktvarden for hogsta ljudniva inomhus innehdllas. Detta bor studeras i ett senare skede och
anpassas efter slutgiltig planlésning och byggnadsutformning.

Luft

Férutsattningar

En luftutredning har tagits fram i samband med detaljplanearbetet for Kapella 1 i syfte att bedéma
halter av kvavedioxid (NO;) och partiklar (PM10) inom och i anslutning till planomradet.
(Luftutredning Kapella 1, Tyréns 2026)

Utredningen visar att halterna i nulaget ar laga och understiger gallande miljokvalitetsnormer med
god marginal.

Férandringar

Den planerade bebyggelsen bedéms inte medfdora nagon forsamring av luftkvaliteten. Halterna av
bade NO, och PM10 férvantas fortsatt ligga langt under gallande normer samt kommande
gransvarden for ar 2030.

Atkomst fér raddningstjanst

Planomradet kommer att utformas med en forhojd innergard, vilket innebar att framkérning med
raddningsfordon till gdrdsniva inte kommer att vara mojlig. Projektet anpassas darfor sa att
raddningstjanstens krav kan tillgodoses utan behov av tilltrade for fordon till garden, i likhet med
|6sningar som tillampats i narliggande bebyggelse.

Raddningsinsatser forutsatts i stallet kunna ske fran omgivande gator, i kombination med
byggnadstekniska I6sningar. Den narmare utformningen av dessa lésningar, sdsom trapphusens
utformning och eventuellt behov av raddningshiss, prévas i bygglovsskedet, nar byggnadernas
planlésningar och hojder ar slutligt faststallda, i enlighet med gallande byggregler och dialog med
raddningstjansten.

Detaljplanen beddms darmed ge tillrackliga forutsattningar for att raddningstjanstens tillganglighet
och sakerhetskrav ska kunna uppfyllas, utan att sarskilda kérvagar eller uppstallningsytor behéver
regleras inom kvartersmark.

Eventuella krav pa avstand mellan uppstaliningsplats for raddningsfordon och byggnadens
angreppspunkt far hanteras i den fortsatta projekteringen och provas i bygglovsskedet.
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Skugga och ljus

Férutsattningar

Omradet utgors idag till stor del av en parkeringsyta med begransad vaxtlighet. Skuggning paverkas
framst av omgivande bebyggelse i kvarteret. Solférhdllandena varierar dver aret, med begransad
solinstralning vintertid och battre ljusférhallanden under sommarhalvaret.

Férandringar

Den foreslagna bebyggelsen medfor férandrade skuggférhallanden inom och i anslutning till
planomradet. Viss 6kad skuggning kommer att uppsta, framst under vinterhalvaret, medan delar av
garden fortsatt kan fa sol under var och sommar. Skuggbilden kan dven komma att paverka omradet
kring det framtida resecentrumet, framst pa vinterhalvaret.

Kapella 1
Skuggstudie

15e Mars
ARKINOWA
2026-06-30

Figur 10. Skuggstudie fran 15e mars. Arkinova.
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Kapella 1
Skuggstudie

15e Maj
ARKINOWA
2026-06-30

Kapella 1
Skuggstudie

15e Juli
ARKINOWA
2026-06-30

Figur 12. Skuggstudie fran 15e juli. Arkinova.
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Kapella 1
Skuggstudie

15e September
ARKINOKA
2026-06-30

Figur 13. Skuggstudie fran 15e september. Arkinova.

Fororenad mark

Férutsattningar

En dversiktlig miljéteknisk markundersokning har genomfdrts inom fastigheten Kapella 1 som
underlag infor detaljplanen. Undersékningen visar att omradet i huvudsak ar lampligt for planerad
bostadsbebyggelse och uppfyller Naturvardsverkets riktvarden for kanslig markanvandning (KM). De
flesta analyserade prover av jord, grundvatten och asfalt uppvisar Idga halter av féroreningar.
Klorerade l6sningsmedel, PFAS, PAH och PCB &r pa nivaer under relevanta riktvarden.

| tvd provpunkter har fyllnadsmassor med jarnsand patraffats. Jarnsanden innehaller héga halter
metaller, bland annat koppar och zink, men beddms inte utgdra en riskkalla utan ska framst hanteras
som en sarskild massfraktion vid framtida schaktning. | tva borrpunkter har aven sulfidjord
identifierats, vilket innebar risk for férsurning om materialet exponeras for syre.

En lokal petroleumférorening har konstaterats vid den befintliga oljeavskiljaren pa fastigheten.
Féroreningen ar avgransad till ett djup kring 2,7-3 meter under markytan. Grundvatten visar i dvrigt
endast mattliga forhoéjningar av vissa metaller och aromatiska kolvaten i en av provpunkterna, utan
att bedomas medfdra oacceptabla risker.

Omradet utgors till stor del av asfalterad yta med underliggande fyllnadsmassor av varierande
karaktar sasom grusig sand, silt och lokalt jarnsand. Moran aterfinns pa djupare nivaer.
Grundvattenytan ligger cirka 3,4-4 meter under markytan och strémmar séderut mot Skelleftealven.

Fastigheten anvands idag for traningsverksamhet (Friskis & Svettis) samt parkering. Tidigare
verksamheter pa eller intill fastigheten har inkluderat bilverkstad, kemtvatt och
byggmaterialforvaring, vilka ligger till grund fér genomférd markundersokning.

24



Granskningshandling

Planbeskrivning

Dnr: 2023-4096

Férandringar

Detaljplanen mojliggoér uppférande av flerbostadshus med cirka 100-150 lagenheter samt tillhérande
garage och gardsmiljo. Den befintliga byggnaden avses rivas och marken iordningstalls infor ny
bostadsbebyggelse.

| ssmband med rivning och markarbeten ska den lokala petroleumféroreningen vid oljeavskiljaren
atgardas genom sanering. Hantering av férorenade massor ar anmalningspliktig verksamhet enligt
miljébalken, och tillsynsmyndigheten ska underrattas vid upptackt av ytterligare féroreningar.

Jarnsand och sulfidjord som patraffats i omradet ska hanteras separat vid schaktning och
transporteras eller omhandertas enligt gallande regelverk for att undvika miljoskadliga utslapp eller
forsurning. Masshanteringen ska planeras noggrant i projekteringsskedet.

Markférhallandena innebéar inga hinder for detaljplanens genomférande men medfor krav pa
kontrollerad masshantering, saneringsatgarder och samrad med tillsynsmyndigheten infér storre
markarbeten. Planens genomfdérande beddms sammantaget som mgjligt utan risk for halsa och milj6
under forutsattning att rekommenderade atgarder genomfors.

Utifran den miljétekniska markundersokningen bedoms det finnas risk for paverkan pa grundvatten
vid byggnation av kallarplan, sarskilt om grundlaggning sker under grundvattennivan. En traditionell
I6sning med dranering kan leda till en lokal sanktratt som gor att grundvatten strommar mot
draneringen. Detta kan medféra risk for spridning av féroreningar fran narliggande fastigheter dar
fororeningar har pavisats. Utredningen visar att det finns flera tekniska atgarder som kan vidtas for
att hantera dessa risker.

Grundldggning med platta pé mark

Grundlagga med platta pa mark eller grundare an ca 3m under markytaninraknat dranerande skikt.
Om grundlaggning sker ovan grundvattennivan paverkas inte grundvattenstromningen.

Bygga inom en tdt spont mot grannfastigheten

Vid djupare schakter kan en tat spont anvandas for att mojliggdra byggnation under
grundvattennivan utan att paverka omgivande mark och grundvatten. Sponten haller schakten torr
och minskar risken for paverkan pa angransande fastigheter. Den kan dven ldmnas kvar efter
byggskedet for att fortsatt begransa paverkan, vilket medfor en relativt liten merkostnad jamfort med
att ta upp den.

Bygga med tat grundldggning

Byggnation kan utféras med tat grundlaggning utan dranering under byggnaden. Det innebar att
bottenplatta och kallarvaggar utfors tata, vilket gor att grundvattennivan inte behdver sankas. Spont
kravs under byggskedet men kan tas bort nar konstruktionen ar fardigstalld.

Losningen forutsatter ett noggrant utférande med tat betong, tata fogar och genomfdringar, samt i
vissa fall kompletterande tatskikt. Kostnaden for tat grundlaggning ar hogre, men behovet av
drénering och pumpning av vatten uteblir. Fér att undvika paverkan pa grundvattenfléden behover
aven anslutningar mot exempelvis ledningsgravar tatas.

25



Granskningshandling

Planbeskrivning

Dnr: 2023-4096

Radon

Férutsattningar
Planomrdadet ligger inom ldgriskomrade for radon.

Férandringar

Planférslaget beddms inte innebéra nagra forandringar av radonférhallandena. Eventuella
radonskyddande atgarder hanteras i bygglovsskedet enligt gallande byggregler.

Risk for skred

Férutsattningar

Enligt genomford geoteknisk undersdkning bedéms markens totalstabilitet som god. Planomradet ar i
huvudsak plant och stérre stabilitetsbrott, ras eller skred beddms som osannolika. De |8sa
sedimentjordarna (silt och lerig silt) ar sattningskansliga men utgor inte risk for skred i plan terrang.
Grundvattennivan ligger pa 3-4 meters djup och bedoms inte paverka stabiliteten negativt.

Férandringar

Vid tillfalliga schakter i samband med byggnation behdver stabiliteten for angransande
konstruktioner beaktas och eventuellt sakerstallas med stddkonstruktion.

Risk fér 6versvamningar

Férutsattningar

Skyfallskartering for ett 100-ars regn visar att planomradet har 13g risk for dversvamningar men
lagpunkter nedstroms riskerar att fa staende vatten.

Forandringar

Planforslaget innebar att befintliga Iagpunkter inom planomradet byggs bort, vilket minskar risken for
staende vatten. Daremot riskerar lagpunkten pa Kapella 5 att bli instangd till f6ljd av exploateringen.
Ansvar for hantering av denna risk ligger pa den berorda fastigheten och paverkar inte méjligheten
att genomfora exploateringen pa Kapella 1. Det ar dock viktigt att beakta utformningen av
konstruktionen mot Kapella 5 fér att minimera risken for vattenskador.

Forandrade avrinningsforhallanden kan paverka lagpunkter nedstroms. Genom lamplig hojdsattning
och utformning av byggnader och mark inom planomradet kan risken for dversvamning och
vattenskador i Iagpunkter nedstréms begransas.

Planférslaget beddms sammantaget inte medfora 6kad 6versvamningsrisk inom planomradet.

Farligt gods

Férutsattningar

Ingen separat riskanalys har tagits fram for Kapella 1. | stallet anvands den kvalitativa riskbedémning
som gjordes av Tyréns den 23 september 2019 fér angransande del av kvarteret Kapella.
Bedomningen omfattar transporter av farligt gods pa jarnvagen (Skelleftebanan) och vag 95 och féljer
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Lansstyrelsen i Norrbottens och Vasterbottens riktlinjer fér planldggning intill transportleder for farligt
gods.

Riskbeddmningen visar att planerad bebyggelse ligger cirka 80 meter fran jarnvagen. Detta innebar
att omradet ligger inom uppmarksamhetsavstandet (90 m) men utanfér det rekommenderade
skyddsavstandet om 30 meter for flervaningshus (zon D). Enligt riktlinjerna kravs da endast en
kvalitativ bedémning, och Tyréns slutsats ar att omradet ar lampligt for bostadséndamal utan behov
av riskreducerande atgéarder, eftersom det ligger utanfor skyddszonen och risknivan bedéms som
acceptabel.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomrdadet ligger inom verksamhetsomrade for vatten, dagvatten och spillvatten. Anslutning till
vatten och avlopp ska ske till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Dagvatten

Férutsattningar

Planomrdadet ar i dagslaget till stor del hardgjort och utgdrs av markparkering samt en befintlig
byggnad. Dagvattnet avleds framst via ytavrinning till omgivande gator och vidare till det kommunala
dagvattenledningsnatet, med begransade mojligheter till infiltration. Planomradet ar anslutet till
dagvattenledning via Magasinsgrand och omfattas av ett flédeskrav om cirka 25 I/s per hektar, vilket
motsvarar ett maximalt utflode om cirka 6,75 I/s for fastigheten.

Férandringar
En dagvattenutredning har tagits fram for planomradet (Dagvattenutredning Kapella 1, Tyréns, 2026-

01-23) och utgor underlag for planférslaget. Utredningen redovisar befintliga forhallanden, beraknade
floden samt forslag till dagvattenhantering inom fastigheten.

| samband med planerad exploatering ersatts befintlig markparkering med bostadsbebyggelse med
tillhorande innergard och garage. Forandringen innebar att dagvattenflédena okar vid
dimensionerande regn, vilket staller krav pa fordrojning av dagvatten inom fastigheten innan
avledning till det kommunala dagvattennatet. For att uppfylla gallande flédeskrav ska en
fordrojningsvolym om 81 m3 sakerstallas inom planomradet.

Dagvattenhanteringen ska utformas enligt principen om lokalt omhandertagande av dagvatten. Dessa
kan kombineras med ytliga vattenmagasin, sdsom regnbaddar, samt vattenhallande lager i bjalklag.
Vid behov kan aven underjordiska magasin, exempelvis dagvattenkassetter eller rérmagasin, anlaggas
for att sakerstalla tillracklig fordrdjningsvolym. Dagvattnet leds darefter vidare med ett strypt utflode
till det kommunala dagvattennatet.

Dagvattenlésningarna ska integreras i gardsmiljon och bidra till en gron och funktionell utemiljo. | den
fortsatta projekteringen ska aven hojdsattning av mark, entréer och garageinfarter beaktas for att
minska risken for att vatten leds mot byggnader vid kraftig nederbdérd.
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Sprinkler

Onskemal om sprinkler kan framféras till Skellefted kommun (samhallsbyggnad, vatten- och
avfallsavdelningen) i samband med VA-anmalan. Sprinkleranslutning bedéms fran fall till fall. VA-
huvudmannen har ingen skyldighet att ansluta en sprinkleranlaggning.

Brandpost

De tva befintliga brandposter som finns i kvarteret ar tillrackliga for att sékra
brandvattenforsorjningen om de tillsammans och samtidigt kan ge ett flode pa 1200 I/min, vilket bor
utredas. Om de efter utredning visar sig inte klara kravet kan de behova kompletteras. Samrad med
raddningstjansten bor ske innan eventuell atgard vidtas.

Avfall

Forslag pa placering av sopkarl och/eller soprum har redovisats i parkeringsutredningen. Hdmtning av
avfall bedoms kunna ske fran Magasinsgrand, vilket ger god tillganglighet for renhdllningsfordon utan
att paverka gardsytor eller 6vriga funktioner inom kvarteret.

Utifran preliminara berdkningar baserade pa antalet planerade lagenheter bedéms de i utredningen
redovisade exempelutrymmena vara tillrackliga for att tillgodose behovet av sophantering inom
planomradet.

Eventuell narmare lokalisering, utformning och dimensionering av utrymmen foér avfallshantering
provas darfor i bygglovsskedet och ska samradas med kommunens avfallsverksamhet innan bygglov
kan medges.

Snéupplag

Férandringar

Fastighetsagare ansvarar for snohantering inom sin fastighet. Sno ska hanteras pa ett satt som inte
paverkar dagvattenlésningarna negativt.

Kommunen ansvarar for snorojning pa allman platsmark.
Upphéjd innergard

Sno kommer att behdva fraktas bort fran garden, eftersom upplag riskerar att belasta konstruktionen
och stora dagvattenhanteringen. Snéhantering ska samordnas med dagvattenldsningarna sa att
funktion for fordréjning, rening och avledning bibehalls.

El, fjarrvdrme och fiber

Fastigheten kan anslutas till fjarrvarmenatet. Fjarrvarme finns i gatan och gar att ansluta. Fastigheten
kan ansluta till el- och fibernatet.
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Detaljplanens genomforande

Planforfarande

Detaljplanen tas fram med utokat forfarande eftersom Skellefted kommun idag saknar en
kommunévergripande éversiktsplan. Planen féljer intentionerna i FOP Centrala stan (antagen av
kommunfullmaktige 2016-11-16), vilken har fungerat som underlag i framtagandet av planen och de
avvagningar den innebdar. En ny kommunovergripande dversiktsplan ar under framtagande och
malsattningen ar att anta den under 2027.

Tidplan
Samrad: Kvartal 2, 2026

Granskning: Kvartal 3, 2026
Antagande: Kvartal 1, 2027

Organisatoriska fragor

Avtal

Planavtal tecknades 2025-10-16. Planavtal har uppréattats mellan planverksamheten Skelleftea
kommun och HSB. Avtalet reglerar detaljplanens omfattning, ansvar och kostnader.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning mm

Fastighetsagaren ansdker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning for genomférandet av
exploateringen.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Planen bekostas av fastighetsagaren.

Ovrigt

Postmottagning

| samband med nybyggnation och férandringar av postmottagning inom planomradet ansvarar

exploatoren for att dialog sker med PostNord. En placering och standard som inte ar godkand medfor
att posten inte borjar delas ut till adressen.
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Konsekvenser av planforslaget

Planforslaget innebar att ett idag i huvudsak hardgjort och parkeringsdominerat omrade omvandlas
till ett bostadskvarter med cirka 100-150 bostader. Detta bidrar till en mer effektiv markanvandning i
ett centralt l[age och ligger i linje med intentionerna om fortatning i Centrala stan.

Den befintliga anvandningen med traningsverksamhet upphor, vilket innebar att nuvarande
arbetsplatser férsvinner. Samtidigt skapas forutsattningar for nya verksamheter i bottenvaningar mot
Sédra Jarnvagsgatan och Magasinsgrand. | hérnlaget sakerstalls lokaler genom planbestammelse,
vilket kan bidra till ett mer aktivt gaturum och starkt stadsliv.

Planforslaget innebar en tydlig forandring av stadsbilden genom att 1dg och gles bebyggelse ersatts
med en mer stadsmassig struktur med storre byggnadsvolymer. Den foreslagna utformningen, med
nedtrappning i skala mot gaturummen och indragna vaningar, beddéms bidra till att anpassa
bebyggelsen till omgivningen och till det planerade resecentrumets lagre volymer.

For den planerade boendemiljon innebar planforslaget forbattrade forutsattningar genom att en
gemensam innergard tillskapas med mojlighet till vistelse, lek och gréonska. Samtidigt tas befintlig
vegetation i form av tradallén langs Sodra Jarnvagsgatan bort, vilket innebar en férlust av befintliga
grona varden.

Planforslaget medfor férandrade trafik- och parkeringsférhallanden. Befintlig markparkering ersatts
med garage i tva plan. Trafiklésningen férandras genom att utfart till Sodra Jarnvagsgatan tas bort
och infart samlas till Magasinsgrand, vilket beddéms férbattra trafiksakerheten.

Genomforda utredningar visar att planforslaget inte medfor betydande negativ paverkan pa miljo,
halsa eller sakerhet, under forutsattning att foreslagna atgarder vidtas. Detta galler exempelvis
hantering av dagvatten, buller, fororenad mark och geotekniska férhallanden.

Sammantaget beddms planforslaget bidra till en mer stadsmassig, funktionsblandad och levande
miljo pa Kapella 1, samtidigt som det innebar forandringar av befintliga varden och forutsattningar
som behdver hanteras i det fortsatta genomférandet.

Planbestammelser
Nedan redovisas plankartans bestammelser med tillhérande forklaring och syfte.

Anvandning av mark och vatten

Allman plats

GATA - Gata

Bestammelsen sakerstaller mark for allman gata och mojliggor tillganglighet for gang-, cykel- och
fordonstrafik samt angoring till omradet.
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Kvartersmark

B - Bostader

Planomrdadet har ett strategiskt lage for bostadsbebyggelse. Enligt Fordjupad éversiktsplan for
Centrala stan bor norra delen av centrala stan mellan Kanalgatan och jarnvagen fortatas.
Fortatningen ska efterstrava blandade stadsmiljoer som mojliggér bade bostader, nya arbetsplatser
och lokaler inom kvarteret.

C1 - Centrumverksamhet pa max 3 nedersta vaningarna

Bestammelsen om centrumverksamhet i hdgst de tre nedersta vaningarna syftar till att mojliggora ett
stadsmassigt inslag av verksamheter utan att andelen lokaler blir alltfér omfattande. Genom
begransningen skapas en balans mellan centrumverksamhet och 6évrig anvandning inom kvarteret.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Korsmark - Marken far endast forses med komplementbyggnad ovan planterbart bjalklag

Bestdmmelsen om korsmark syftar till att begransa bebyggelsen inom innergarden till
komplementbyggnader och darigenom sakerstalla tillrackliga friytor for vistelse, grénska och
gemensamma funktioner.

Hojd pa byggnadsverk

h; - Hogsta nockhojd for komplementbyggnader pa innergard ar 4,0 meter dver gardsbjalklag.

Bestdmmelsen reglerar hogsta hojd pa komplementbyggnader for att sakerstalla att deras volym inte
blir dominerande eller paverkar innergardens funktion och karaktar negativt.

h, - Hogsta byggnadshdjd ar 16,5 meter. Trapphus, hisschakt och andra anordningar for tilltrade till
takterrass far uppfoéras éver angiven byggnadshojd.

Bestammelserna syftar till att reglera byggnadshdéjden for att uppna en anpassad skala, god stadsbild
och en val avvagd bebyggelsestruktur, samtidigt som tillgang till takterassen sakerstalls.

hs - Hogsta nockhojd &r 36,0 meter.

Bestammelserna syftar till att reglera byggnadshoéjden for att uppna en anpassad skala, god stadsbild
och en val avvagd bebyggelsestruktur.

hs - Hogsta nockhdjd ar 46,0 meter.

Bestammelserna syftar till att reglera byggnadshoéjden for att uppna en anpassad skala, god stadsbild
och en val avwagd bebyggelsestruktur.

Markens anordnande och vegetation

n1 - Gemensam takterrass ska finnas. Takterrass ska iordningstallas som vistelseyta och ska vara
tillganglig for samtliga boende inom fastigheten

Bestammelsen syftar till att sakerstdlla gemensamma vistelseytor fér de boende och bidra till god
boendemiljo inom kvarteret
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n, - Takterrass ska utformas med inslag av vaxtlighet, exempelvis genom planteringar i vaxtbaddar
eller krukor, och kan inkludera buskar.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla inslag av gronska pa takterrassen, vilket bidrar till goda
vistelsekvaliteter inom kvarteret.

N3 - Minst 25% av egenskapsytan ska utgoras av sammanhangande grényta och far inte hardgoras.
Minst 10% av egenskapsytan ska utgdra markyta for lek.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla inslag av gronska pa innergarden, vilket bidrar till goda
vistelsekvaliteter, dagvattenhantering och ekologiska varden inom kvarteret.

Stangsel, utfart och annan utgang

j1 - Utfartsforbud mot Sédra Jarnvagsgatan

Bestammelsen syftar till att forhindra utfart mot Sédra Jarnvagsgatan, da detta inte bedéms vara
lampligt av trafiksakerhetsskal.

j2 - Utfartsforbud mot Sédra Jarnvagsgatan och Magasinsgrand

Bestammelsen syftar till att férhindra utfart mot Sédra Jarnvagsgatan och Magasinsgrand, da detta
inte beddms vara lampligt av trafiksakerhetsskal.

Takvinkel

01 - Minsta takvinkel ar 15 grader.

Utformning

f1 - Fran vaning 6 och uppat ska byggnaden vara indragen minst 3 meter fran gatan och byggnadens
underliggande fasadliv.

Bestammelserna syftar till att reglera byggnadens indrag for att uppna en anpassad skala, god
stadsbild och en val avvagd bebyggelsestruktur.

f2- Fran vaning 4 och uppat ska byggnaden vara indragen minst 3 meter fran gatan och byggnadens
underliggande fasadliv.

Bestammelserna syftar till att reglera byggnadens indrag for att uppna en anpassad skala, god
stadsbild och en val avvagd bebyggelsestruktur.

Utforande

bs - Marken far under- och 6verbyggas for garage och kallare med planterbart bjalklag, max en vaning
ovan mark.

Bestammelsen syftar till att mojliggdra garage och kallare samtidigt som ett planterbart bjalklag
sakerstalls for att skapa forutsattningar for gronska, vistelseytor och dagvattenhantering inom
kvarteret.

b, - Underjordiskt garage eller kallare far uppféras

Bestammelsen syftar till att mojliggdra garage och kallare under byggnader, vilket bidrar till effektiv
markanvandning och minskar behovet av markparkering.
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bs - Lagsta niva for fardigt golv for 1agenheter i entréplan ar 0,6 meter 6ver gata

Bestdmmelsen anger att lagsta fardiga golvniva for lagenheter i entréplan ska ligga minst 0,6 meter
Over gata. Syftet ar att motverka insyn fran gatan och forbattra boendekvaliteten for lagenheter i
marknara lagen.

Utnyttjandegrad

e - Storsta totala byggnadsarea for komplementbyggnader ovan gardsbjalklag ar 100 m2

Bestammelsen begransar den sammanlagda byggnadsarean for komplementbyggnader till 100 m?2
for att sakerstalla att innergdrdens yta i huvudsak anvands for vistelse och gronska.

ez - | byggnadens bottenvaning ska lokaler for centrumverksamhet inrymmas om minst 50 kvm med
entré mot gata.

Bestammelsen innebar att lokaler for centrumverksamhet om minst 50 m2 ska inrymmas i
byggnadens bottenvaning. Hornldgen och strategiska placeringar inom kvarteret ar sarskilt viktiga for
att skapa Okat gatuliv samt genomstromning och aktivitet vid olika tider pa dygnet, aven internt i
kvarteret.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Skydd mot stérningar

For lagenheter som inte uppfyller riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad (max 65 dBA for lagenhet
pa hogst 35 m2, max 60 dBA for storre lagenheter) galler att byggnaderna utformas sa att minst
halften av bostadsrummen i en bostad ska vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
Overskrids vi fasaden. Minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte éverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. 50 dBA ekvivalent ljudniva vid uteplats
far inte 6verskridas.

Utformning

Fasadkulor ska ligga inom fargtonsspannet G20Y-Y80R enligt NCS. Svarta ska vara mellan 15 och 60
samt kuldrthet mellan 05 och 50. Bestammelsen galler inte for fasader av tegel eller natursten.
Balkonger och andra utkragande byggnadsdelar far kraga ut hogst 0,8 meter ¢ver gata. Dar
byggnaden &r indragen fran gaturummet samt i hérnet mot Sédra Jarnvagsgatan/Magasingrand far
balkonger och andra utkragande byggnadsdelar kraga ut hogst 1,8 meter. Fri héjd 3,5 meter ska
uppnas. Fasader ska utforas i material av bestandig karaktar sdsom tegel, natursten, tra eller puts.
Utover det far detaljer utforas i avvikande material.
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Figur 15. lllustration av hégsta tilldtna utkragning av balkonger mot gata. Mdjligheten att Iata balkonger kraga ut hogst
0,8 meter éver gata syftar till att skapa en sammanhdllen och enhetlig gestaltning. Balkonger och pabyggnader ska
utformas sd att de inte tar éver eller dominerar fasadernas och byggnadens 6vergripande formsprdk. Skellefted
kommun.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation forran atgarder har genomforts eller sakerstallts for att
férhindra risk for spridning av befintlig fororening.
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Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar och borjar gélla fr.o.m. Laga Kraft.

Upprattande av detaljplan

Medverkande

| upprattandet av detaljplanen har tjanstepersoner fran samhallsbyggnad, Skelleftea kommun
deltagit.

Samrad

Detaljplanen upprattas i samrad med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kommunala
forvaltningar, samt berdrda fastighetsagare i omradet.

Samhallsbyggnad
Fysisk planering, plan

Helena Maide Johan Marklund
Verksamhetschef plan Planarkitekt

Victor Hessner
Planarkitekt
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	Förändringar
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	Förändringar

	Tillgänglighet
	Förutsättningar
	Förändringar


	Kulturmiljö
	Fornlämningar
	Förutsättningar


	Friytor
	Lek och rekreation
	Förutsättningar
	Förändringar


	Gator och trafik
	Gatunät, gång- och cykeltrafik
	Förutsättningar
	Planområdet omges av gatorna Magasinsgränd och Södra Järnvägsgatan, vilka utgör områdets anslutning till det övergripande gatunätet. Gatorna har lokal funktion och ger tillgänglighet för biltrafik till och från planområdet.
	Längs Södra Järnvägsgatan finns en separat gång- och cykelväg, vilket skapar goda förutsättningar för säkra resor med cykel och till fots i området. För gående finns trottoarer längs både Magasinsgränd och Södra Järnvägsgatan, vilket bidrar till god f...
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	Förutsättningar Planområdet gränsar i norr till Skellefteå busstation, som trafikeras av läns- och regionbussar. Cirka 100 meter öster om planområdet, längs Stationsgatan, finns hållplatser för stadstrafik inom Skellefteå.
	Förändringar Norr om planområdet planeras ett nytt resecentrum med tågstation för såväl nationell som lokal tågtrafik, med förbindelser i riktning mot Umeå i söder och Luleå i norr, samt en ny busstation. Utbyggnaden bedöms stärka planområdets tillgän...
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	I två provpunkter har fyllnadsmassor med järnsand påträffats. Järnsanden innehåller höga halter metaller, bland annat koppar och zink, men bedöms inte utgöra en riskkälla utan ska främst hanteras som en särskild massfraktion vid framtida schaktning. I...
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	Planavtal tecknades 2025-10-16. Planavtal har upprättats mellan planverksamheten Skellefteå kommun och HSB. Avtalet reglerar detaljplanens omfattning, ansvar och kostnader.
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	Korsmark – Marken får endast förses med komplementbyggnad ovan planterbart bjälklag
	Höjd på byggnadsverk
	h1 – Högsta nockhöjd för komplementbyggnader på innergård är 4,0 meter över gårdsbjälklag.
	h2 – Högsta byggnadshöjd är 16,5 meter. Trapphus, hisschakt och andra anordningar för tillträde till takterrass får uppföras över angiven byggnadshöjd.
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	n1 - Gemensam takterrass ska finnas. Takterrass ska iordningställas som vistelseyta och ska vara tillgänglig för samtliga boende inom fastigheten
	n2 - Takterrass ska utformas med inslag av växtlighet, exempelvis genom planteringar i växtbäddar eller krukor, och kan inkludera buskar.
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	j2 - Utfartsförbud mot Södra Järnvägsgatan och Magasinsgränd

	Takvinkel
	Utformning
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	f2 - Från våning 4 och uppåt ska byggnaden vara indragen minst 3 meter från gatan och byggnadens underliggande fasadliv.
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