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PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra for bostdder inom omradet
Kapellbacken. Forslaget skapar forutséttningar for olika typer av bostidder dar
foreslagen byggritt i planomréadets sddra del motsvarar flerbostadshus i 4-6
vaningar. Ett mindre inslag av centrumverksamhet ses ocksd som positivt for en
begrinsad yta.

Planomradets norra del dr bebyggt dér géillande detaljplan mdojliggdr for handel
och kontor. Detaljplanen foreslar centrum och bostdder for att skapa en héllbar
markanviandning Gver tid.

Planforslaget syftar vidare till att sikerstilla parkdndamal for ytor som idag utgdr
en etablerad del av parken samt for att stirka kopplingen mellan parken i riktning
mot Farjevigen.

BAKGRUND OCH PLANDATA

Flera storre foretagsetableringar pagar eller planeras i Ange kommun. Det innebr
att behovet av bostdder kommer att 6ka. For att mota detta behov har
kommunforvaltningen identifierat ett behov av att ta fram nya detaljplaner som
gor det mojligt att bygga fler bostéder.

Samhéllsbyggnadsutskottet beslutade 2025-04-01 att uppdra till férvaltningen att
paborja planldggning.

OMRADETS LAGE OCH AREAL
Kapellbacken ir beliiget i den sydostra delen av centrala Ange. Planomradets
totala markareal uppgar till cirka 1,6 ha.

PLANPROCESS
Detaljplanen upprittas med standardforfarande.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
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MARKAGOFORHALLANDEN
Ange 58:11, Ange 58:5, Ange 58:6 och Ange 31:94 4gs av Ange kommun. Ange
58:9 dgs av Ange fastighets- och industriaktiebolag (AFA).

OMRADET IDAG

Planomrédets sodra del bestar av grasyta och hardgjorda parkeringsytor. Platsen
har tidigare varit bebyggd av flerbostadshus som uppfordes under 1960-talet och
som revs omkring ar 2010. I anslutning 6ster om planomradet finns
bostadsbebyggelse fran 60-talet kvar och inom planomradet aterfinns dven en
carport.

I planomrédets norra del finns ett kommunédgt hus som hyrs ut till kulturell
verksambhet.

Mellan omradena for planforslaget finns sammanhédngande parkyta som avgransas
av Skogsbackens forskola, som invigdes 2023. Asgatan l6per runt Kapellbacken
och ansluter till S6dra Borgsjovéigen. Soder om planomradet gér ett jirnvagsspar
(Norra stambanan).

Ange

Kapellbacken

N

N

Figur 1: Karta 6ver Ange diir planomrddet ir markerat i rétt.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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Figur 2: Flygfoto med planomrdde markerat i rott.

Kollektivtrafik

Nérmaste busshallplats ligger utmed Sodra Borgsjovigen nira infarten till
Asgatan, ca 170 meter fran planomradet. TAgstationen i Ange ligger i nordvistlig
riktning ca 700 m bort, fagelvagen.

PLANFORSLAG

Planforslaget foreslar markanvandningarna B(C) (bostdder med centrum i
bottenvaning), BC (bostéder och centrum), E (tekniska anlédggningar) och PARK

(park).

KVARTERSMARK

I planomrédets sodra del kan olika typer av bostdder dir vara aktuella, exempelvis
flerbostadshus eller sammanbyggda en- och tvibostadshus. Figur 3 visar mojlig
placering med maximalt utnyttjad byggritt. Bestimmelser om hogsta nockhdjd 16
meter foreslas for kvartersmark vid Asgatan lings jirnvigssparet, vilket motsvarar
byggnader med 4 vaningar. I planomradets vastra del foreslas nockhojd 22 meter
(6 vaningar). Inom 40 meter fran jarnvégen foreslds korsprickad mark med hinsyn
till farligt gods som fardas pa jarnvédgen. Detaljplanen styr inte placering inom
egenskapsomridena, men bestimmelse om ljudddmpad sida och uteplats (m; och
my) paverkar vilken typ av bebyggelse som kan vara aktuell inom omréadet.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 mfl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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Figur 3: Volymskiss med maximalt utnyttjad byggrdtt med ett punkthus
motsvarande sex vaningar och tre lamellhus motsvarande fyra vaningar ldings
/fsgatan.

I planomrédets norra del anger géllande detaljplan kontor och detaljhandel.
Planforslaget foreslar bostdder och centrum, i syfte att mdjliggdra for olika typer
av markanvandningar over tid.

For att omradet ska kunna forsorjas med el mojliggors en yta (ca 8 x 8 meter) for
teknisk anldggning i form av en transformatorstation.

ALLMAN PLATSMARK

Tva omréden foreslds som allmén plats park (PARK) 1 planforslaget. Omrédena ér
idag planlagda for kvartersmark men anvénds som en etablerad del av parkmiljon.
I planomrddets véstra del syftar markanvdndningen PARK till att stirka
kopplingen mellan parken i riktning mot Firjevégen.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 mfl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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Figur 4: Volymskiss med maximalt utnyttjad byggritt, sett fran Afsgatc;n inorr. 1
planomradets norra del foresldas 16 meters nockhojd, vilket méojliggor en byggnad
pd fyra vaningar. Befintlig byggnad pd platsen har tvd vaningar.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén platsmark

GENOMFORANDETID
Detaljplanens genomforandetid ar 5 &r frdn den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skil
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men
kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ratt till ersattning for till
exempel forlorad byggritt.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 mfl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Planbestammelser

Anvandning av allman plats

PARK Park.

Med anvdndningen park avses alla typer av
gronomraden som krdver skotsel och som helt eller
till viss del dr anlagda. Park foreslds for omrdden
som dr planlagda for kvartersmark men anvdinds
som en etablerad del av parkmiljon. 1
planomradets vistra del syftar anvindningen till
att stdarka kopplingen mellan parken i riktning mot
Farjevigen.

Anvandning av kvartersmark

B Bostéider.

Med anvindningen bostdider avses boende med
varaktig karaktdr. Hdr ingdr vanliga bostdder och
olika typer av kategoribostdider som till exempel
studentbostéider och seniorbostider. Andamdlet
specificerar inte typ av bostad eller
upplatelseform. Bostdder foreslas inom all
kvartersmark.

C Centrum

Med anvdndningen Centrum avses all sadan
verksamhet som behéver ligga centralt eller pa
annat sdtt ska vara ldtt att nd for manga
mdnniskor. Centrum dr en samlingsanvindning
som dr lamplig att anvinda ddr syftet dr att det ska
finnas en blandning av verksamheter. Hdr ingdr
till exempel butiker, restauranger, kontor, gym och
annan service. Centrum foreslas pd alla vaningar i
planomrddets norra kvartersmark.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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Centrum i bottenvaning

Centrum foreslds i bottenvaning i planomrddets
sodra del. Centrumdndamdl ses positivt pd en
begrdnsad del av kvartersmarken, dérfor dr det
enbart tillatet i bottenvdning.

Tekniska anldggningar.

Fér att omradet ska kunna forsérjas med el
mojliggors en yta (ca 8 x 8 meter) for teknisk
anldggning i form av en transformatorstation.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

|+ + + o+ + o+ |

(begrénsning av
markens utnyttjande)

Marken far endast forses med
komplementbyggnad.

Bestiammelse syftar till att sikerstdlla avstand
mellan jdarnvdg och bostdder, forgdrdsmark mot
Asgatan samt avstdnd till néiirliggande bostdider
oster om planomrddet.

Hojd pa byggnadsverk | Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ér 4,5
meter.
En komplementbyggnad dr en fristaende byggnad
som anvdnds som komplement till
huvudbyggnaden, t.ex. carport eller miljéhus.

hi (hojd pé Hogsta nockhojd ar 16 meter.

byggnadsverk) Nockhdjden dr anpassad for att mojliggora
byggnad med maximalt 4 vaningar.

hz (hojd péd Hogsta nockhdjd dr 22 meter.

byggnadsverk) Nockhéjden dr anpassad for att mojliggora
byggnad med maximalt 6 vaningar.

ni (markens Minst 25 % av fastighetsarean ska vara

anordnande och genomslipplig.

vegetation) Bestimmelse syftar till att sdkerstilla yta for lokalt
omhdndertagande av dagvatten.

Samrad Planbeskrivning

Del av Ange 58:11 m.fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
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u; (markreservat for Markreservat for allménnyttiga underjordiska
allménnyttiga ledningar.
andamal)

Syftar till att skydda underjordisk
fjdrrvirmeledning med ledningsrditt. Sekunddr
egenskapsgrdns avser enbart denna
planbestdmmelse.

Placering Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter
fran fastighetsgréns eller ssmmanbyggas i
fastighetsgréns.

Avstdndet 2 meter syftar till att fastighetsdigaren
ska kunna ge underhdall for eventuella byggnader
utan att behéva betrdda grannfastigheten.
Bestimmelse mojliggor ocksa for att
komplementbyggnad, exempelvis garage, ska
kunna sammanbyggas i fastighetsgrdns.

p1 (placering) Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgréns eller sammanbyggas 1
fastighetsgréns.

Avstdndet 4 meter syftar till att sdkra ett skydd mot
brandspridning samt for att skapa en luftighet
mellan bebyggelsen. Bestimmelse mdjliggor ocksad
for t.ex. radhus eller kedjehus pa platsen.

m; (skydd mot I lagenheter med sida mot fasad dér riktvirden for

storningar) buller utomhus 6verskrids ska minst hilften av
bostadsrummen i varje ldgenhet orienteras mot en
ljuddédmpad sida.

Bestammelse syftar till att sikerstdlla bostadsrum
mot ljudddimpad sida, i enlighet med
trafikbullerforordningen (2015:216).

m; (skydd mot Ljudddmpad uteplats ska finnas.
storningar) Bestammelse syftar till att sikerstdlla ljudddimpad
uteplats, i enlighet med trafikbullerforordningen
(2015:216).
Samrad Planbeskrivning

Del av Ange 58:11 m fl.
Bostader inom omradet Kapellbacken
Kapellbacken, Ange kommun
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt den framtagna geotekniska utredningen (bilaga 1) bestar jordlagren inom
planomridet generellt av ett tunnare lager mulljord som underlagras av siltig lera.
Den siltiga lerans maktighet varierar mellan ca 0,6 och 2,0 m dér de 6vre delarna
har torrskorpekaraktér.

For att forhindra skadliga sattningar samt for att sékerstélla stabilitet
rekommenderas att byggnader grundliggs med utskiftning av lera och silt till
fastare friktionsjord. Grundlidggning kan dérefter ske med plattgrundldggning
(separata eller hel platta). Vid tyngre byggnader och/eller fér hga punktlaster kan
stodpalning bli aktuellt. Vid fastighet 58:11 foreslas att grundldggning sker pa
stodpalning av slagna pélar.

Under forutséttning att grundldggning sker enligt retkommendationerna utifrén den
framtagna geotekniska utredningen bedoms stabiliteten vara tillfredsstéllande.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Grundvattenférhallanden
Grundvattenytan har uppmditts 1 tva installerade grundvattenror och varierar
mellan 1,4 — 2,6 m under befintlig markyta.

Markavvattning
Tillstdnd for markavvattning bedoms ej erforderligt.

SKUGGNING

En solstudie har upprittats for att redovisa skuggning vid vardagjamning och vid
midsommar med fullt utnyttjad byggritt (bilaga 4). Pa eftermiddagen vid
vardagjamning kan nidrmast beldgna flerbostadshus 6ster om planomradet skuggas
1 mindre omfattning. I 6vrigt skuggas inte andra bostider av ny bebyggelse vid
dessa dagar. For att minimera skuggning har korsprickad mark foreslagits 1
planomridets sydostra del, ndrmast befintligt flerbostadshus.

TRAFIK
En trafikberdkning har tagits fram med Trafikverkets trafikalstringsverktyg. I
berdkningen redovisas forvintat tillkommande trafik i och med ett genomforande

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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av detaljplanens maximala byggritt, vilket motsvarar 9 900 bruttototalarea (BTA).
Trafikalstringsverktyget anger att planomradet forvéntas generera 580 resor per
dygn exklusive nyttotrafik. Antalet bilresor forvéntas vara 270 exklusive
nyttotrafik och 320 inklusive nyttotrafik.

Planomradet angdrs via Asgatan som ansluter vidare till Sédra Borgsjdvigen och
Bagskyttevigen. Ange kommun bedomer att svil Asgatan som Sodra
Borgsjovégen har kapacitet for tillkommande trafik da den idag &r en relativt 14gt
trafikerad gata.

Projektnamn Detaljplan for bostader i omradet Kapellbacken
Kommentarer

Antal resor (totalt, exkl. nyttotrafik) Osikerhet

Basta skattning: 580 resor/dygn Andelen av resorna som &r baserade pa
trafikalstringstal
" . . med lég / / hig osdkerhet. Ju hdgre
Skattad fardmedelsfordelning N : &

)

os#kerhet, desto forsiktigare bér du vara
nér du tolkar resultaten.

B ved bil: 47%
med kollektivtrafik: 6%
med cykel: 8%
till fots: 35%

- med annat: 4%

Figur 5 — Uppskattad trafikalstring enligt trafikalstringsverktyget vid
genomforande av detaljplanen.

RISKER/STORNINGAR

Jarnvag - Norra stambanan

Planomrédet aterfinns cirka 25 meter fran norra stambanan. Enligt ldnsstyrelsen
Visternorrland och Gévleborgs vigledning om riskhantering vid transportleder for
farligt gods riknas bostdder som kinslig markanvindning. I plankartan har dock
kvartersmark for bostdder inom 40 meter frdn jarnvdgsmitt markerats med
plusprickad mark, vilket innebér att endast komplementbostéder tillats. Ddrmed
mojliggors bostidder for stadigvarande vistelse som nidrmast 40 meter frin
jarnvégen. 40 meter fran jarnvédgen ligger inom den gula zonen enligt
lansstyrelsernas véigledning.

Norra Stambanan forvéntas trafikera 32 tdg prognosar 2045 (Efterklang, 2026-01-
22, bilaga 5). Av dessa utgdrs 25 av godstag. Norra stambanan dr jaimforelsevis

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m/fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
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lagt trafikerad jaimfort med andra jarnvégsspar som har hogre trafikméngder.
Eftersom jarnvigsspéaret dr utformat som ett rundspar i anslutning till Ange central
behover tagen foljaktligen framforas i lag hastighet.

Figur 6 — Plankarta med grdns 40 meter fran Norra Stambanan.

Vid planomrédet &r topografin relativt plan. En mindre nivéskillnad finns dock dér
jarnvégen ligger ndgot lagre dn angransande mark nordvést om jairnvagen. Inga
andra riskkéllor finns i anslutning till planomradet.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m/fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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Figur 7 — Norra Stambanan och delar av planomradet, sett frdan Sédra
Borgsjovigen.

Med foreslaget avstdnd mellan jarnvégsspéar och bostider for stadigvarande
vistelse bedomer Ange kommun att riskbilden ir acceptabel. Férutom angivet
skyddsavstdnd 40 meter grundar det sig pa att Norra Stambanan utgér en
forhédllandevis lagt trafikerad jarnvédg dar hastigheten begriansas med
jarnvigsstrickningens rundslinga frin Ange central.

Radon

Radonsikert utforande rekommenderas for att uppné nu gillande vérde for
byggnader (200 Bg/m3) enligt Boverkets byggregler. Métning i varje byggnad bor
ske efter inflyttning.

Dagvatten

Dagvatten beddms kunna hanteras lokalt inom kvartersmarken. Planomradet &r
beldget pd mark som overst bestar av mulljord ovan en fyllning av siltig lera och
mordn. Utifran forekommande jordarter och véxtlighet bedoms forutséttningarna
for infiltration som goda. For att sdkerstilla lokalt omhéndertagande av dagvatten
foreslas planbestimmelse om att minst 25 % av fastighetsarean ska vara
genomslipplig. Planbestimmelse utgar fran riktlinjer om dagvattenhantering for
kvartersmark for Stockholm stad.

Dagvatten som inte infiltreras lokalt leds in i det befintliga dagvattensystemet,
vilket dven stiarker upp formagan vid floden som tillfalligt 4r hogre dn normalt.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 mfl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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Buller

PM — Trafikbuller har tagits fram for att bedoma forutsdttningarna for bostider
inom planomradet med avseende pa trafikbuller (Efterklang, 2026-01-22), bilaga
5). Bullerkillor dr S6dra Borgsjovagen och Norra stambanan, dir utredningen
visat att omradet framfor allt paverkas av jarnvagsbuller.

I samband med etablering av forskola i anslutning till planomridet byggdes
bullerskyddsskidrm vid jarnvagen som ocksa minskar bullernivéer for
planomrddet. Vid marknivé och vid flerfamiljshusens tvd nedersta viningar ligger
ocksa ekvivalenta ljudnivder under géllande riktvérden. Fran vaning tre och hogre
visar dock utredningen pé ekvivalenta nivder mellan 62—-67 dBA. Diarmed finns
behov av en ljudddmpad sida (max 55 dBA ekvivalent niva vid fasad) for att folja
forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216).

Bostadshusen kan utformas sé att en ljudddmpad sida skapas. Den ljudddmpade
sidan kan anvindas for att anordna en ljudddmpad uteplats i anslutning till
bostaden. En planbestammelse foreslas darfor om att minst hélften av
bostadsrummen ska orienteras mot ljudddmpad sida i varje ldgenhet med sida mot
fasad dar riktvdrden for buller 6verskrids (m) samt att [judddmpad uteplats ska
finnas (my).

Utredningen visar att bullernivéer for kvartersmark i planomréadets vistra del
ligger under grinsvirdena for bostadsbebyggelse. Darfor forslas inga
bestimmelser om buller for detta omréde.

Historisk beskrivning

Historiska foton fran 1960-talet visar att Kapellbacken ursprungligen bestatt av
mestadels skog och viss jordbruksmark. Flerbostadshus uppfoérdes inom
Kapellbackens ostra del pa 1960-talet och kompletterades darefter med
flerbostadshus néira Asgatan vid S6dra Borgsjovigen.

Under slutet av 1990-talet revs flerbostadshusen i den del av Kapellbacken dar
Skogsbackens forskola nu ligger och 2010 revs fyra flerbostadshus inom
planomrédet.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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e S
Figur 8 — Flygfoto over Kapellbacken dar 1963

Férorenad mark

Utifrén den historiska beskrivningen bedoms marken inte vara fororenad. Det
beddms som osannolikt att flerbostadshusen tidigare utnyttjats till ndgon
miljofarlig verksamhet.

PLANENS FORENLIGHET MED 3, 4, 5, 7 KAP MILJOBALKEN
Hushallningsbestammelser 3,4 kap MB

De grundlaggande hushéllningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvéndas till det dem ldmpar sig bést for med hénsyn till
beskaffenhet, 14ge och behov.

Norra Stambanan utgor riksintresse for jarnvédg. Planomradet aterfinns med ett
avstind pa ca 25 meter fran jirnvigen med Asgatan mellan planomrade och
jarnvag. Planforslaget bedoms dérfor inte patagligt skada riksintresset.

En mindre del av planomradets dstra del ligger inom péaverkansomrade for
Totalforsvarets civila anldggningar. Ca 160 meter fran planomradet ligger
riksintresseomradet for en kraftledningsgata som aterfinns ca 220 meter fran
planomradet. Med hénsyn till avstandet till kraftledningsgatan tillsammans med
foreslagen markanvéndning i1 form av korsprickad mark (endast
komplementbyggnader) bedoms att riksintresset inte riskerar att patagligt skadas.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 mfl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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Utifran omradets 14ge och syftet med planforslaget bedoms forslaget vara
forenligt med 3 kap MB.

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omrdden i landet som ar av
riksintresse 1 sin helhet med hansyn till de natur- och kulturvirden som finns dr.
Sérskilda hushéllningsbestimmelser enligt 4 kap MB finns inte for omréadet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r foreskrifter om l4gsta godtagbara miljokvalitet
inom ett geografiskt omréde. Det finns miljokvalitetsnormer for fororeningar 1
utomhusluft, vattenforekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller.

MKN Luft

Detaljplanen mojliggor for bostdder som kan innebéra att antalet trafikrorelser
okar i omradet. Asgatan 4r emellertid lagtrafikerad och den trafikalstring som kan
komma att bli aktuell bedoms inte ge ndgon ndmnvird paverkan pa
miljokvalitetsnormerna for luft. Planomradet ligger samtidigt inom géng- och
cykelavstdnd frin offentlig och kommersiell service i centrala Ange.

MKN Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller i kommuner med fler &n 100 000 invénare.
Aven i mindre kommuner och medelstora kommuner som #r under 100 000
invanare ska strivan vara att begrdnsa buller. Enligt statistik frdn SCB fran 2020,
s& har Ange kommun 9316 invanare. Planforslaget bedoms inte pAverka MKN
buller negativt dd forslaget tar hinsyn till buller genom placering av bostadshus
och planbestimmelse om ljudddmpad uteplats.

MKN Vatten

Detaljplanen ligger inom Angesjons avrinningsomride. Vattenforekomsten
Angesjon (SE693340-149332) uppndr ej god kemisk status och har i nuliget en
otillfredsstillande ekologisk potential. Foreslagen markanvéndning skulle kunna
paverka vattenforekomsten genom avledande av dagvatten till foljd av 6kad andel
hérdgjord yta. Den hdrdgjorda ytan blir dock av begridnsad omfattning och
planbestammelse foreslas dven om att minst 25 % av fastighetsarean ska vara
genomslipplig. Med foreslagen planbestimmelse bedoms planforslaget inte
forsdmra status 1 vattenforekomst eller dventyra mdojligheten till forbattring.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
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Strandskydd 7 kap MB
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Mojlighet finns att anslutas till befintligt VA-nét. Idag 16per en befintlig VA
huvudledning genom park och fastighet med forskola.

Varme
Mojlighet finns att ansluta till kommunalt fjarrvirmendt.

El
Mojlighet finns att ansluta till befintligt eldistributionsnét. Idag 16per en befintlig
elektrisk markledning mot Asgatan. Hirjedns Nit AB ir ledningsigare.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken

Kapellbacken, Ange kommun
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PLANERINGSUNDERLAG
DETALJPLAN

Inom Kapellbacken finns tva gillande detaljplaner. Detaljplan 2260-P14/4
(lagakraft 2012-10-24) anger markanvéandning kontor (K), Handel (H) parkering
(P) och park (PARK). Detaljplan 2260-P-2022/3 (lagakraft 2022-02-04) anger
gingvig, cykelvig och skola. I det sodra omradet ersitts det med bostadsdndamal
och park. I norra omradet utokas markanvéndning KH med bostédder (BKH).
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Figur 9: Gallande detaljplaner for planomradet.

Samrad

Del av Ange 58:11 mfl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
Kapellbacken, Ange kommun
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OVERSIKTSPLAN

I gillande dversiktsplan Ange 2040 dr planomradet markerat som tétort,
utveckling tatortsbebyggelse. Planforslaget bedoms folja oversiktsplanens
riktlinjer.

UNDERSOKNING AV MILJOBEDOMNING

En undersokning har genomforts for att ta stillning till om genomforandet av
detaljplanen kan antas medfora en betydande miljdpaverkan (Ange kommun,
2025-11-10, bilaga 2). 5§ miljobeddmningsférordningen anger omsténdigheter
som undersokningen ska utgé fran.

Planforslaget mojliggor for bostider pa plats dir det historiskt funnits bostider,
inom relativt korta avstdnd till offentlig och kommersiell service. Omradet ar
planlagt som handel och kontor och till stora delar &r omradet hardgjort.
Planforslaget bedoms dérfor bidra till positiva miljoeffekter.

Negativa miljoeffekter i from av buller, risk och 6versvimning bedéms kunna
hanteras genom placering och planbestimmelser i plankartan.

Utifrén de nio punkter som ridknas upp i 5§ miljobedomningsforordningen bedéms
planens genomforande inte antas medfora en betydande miljopéverkan enligt 34§
4 kap PBL. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB behover dérfor inte
upprattas.

BARNKONSEKVENSANALYS

Barn- och ungdomar kommer bo inom omréadet da bostéder foreslds. Bdde lokalt 1
form av parkmiljo och forskola, samt pa lite ldngre avstand (bland annat
idrottsanldggning, badplats) finns platser som &r positiva for barn- och ungdomar.

Checklista for barn- och ungdomskonsekvensanalys har tagits fram (Ange
kommun 2025-09-19, bilaga 3). En fordjupad barn- och ungdomsanalys bedéms
inte behdvas sett till platsens forutséttningar och planforslagets paverkan.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
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AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Omradet har sedan 60-talet huvudsakligen utgjorts av bostadsbebyggelse. Ett
flertal av de gamla flerbostadshusen har rivits och i en del ersatts av en nybyggd
forskola. Idag domineras dnda platsen kring planomréadet av ett tomrum med
impedimentsytor, gronytor och parkeringar. Genomforande av planforslaget
innebdr att Kapellbacken ater igen innehéller ett betydande antal bostdder. Genom
att mojliggora for flerbostadshus med 4—6 vaningar skapas forutséttningar for
bostider med hiss, vilket ir positivt for Anges bostadsbestand i stort.

Kapellbacken ligger inom gang- och cykelavstand till malpunkter ndra omradet
och i Ange centrum. Samtidigt kiinnetecknas omridet lokalt av en nérhet till
gronytor, bdde 1 direkt anslutning till féreslagna bostdder och en storre gronyta
norr om Asgatan. Aven med nya bostider pa platsen bedoms dessa kvalitéer inte
paverkas negativt, d& de nya bostidderna huvudsakligen foljer den placering som
de ursprungliga flerbostadshusen hade.

Eftersom bostidder historiskt funnits p4 samma plats ar infrastruktur till stor del
redan utbyggd, i form av gatunét och ledningar.

Genomforande av detaljplanen leder till att ytor som &r planlagda for handel,
kontor och parkering ersitts med bostéder, centrum och park. For planomradets
norra del handlar detaljplanens konsekvenser om att en yta som tidigare var
planlagd som handel eller kontor nu ocksa planldggs for bostider.

KONSEKVENSER UTOM PLANOMRADET

Genomforande av planforslaget leder till fler boende inom Kapellbacken. Det
skapar ett storre underlag for kommersiell service i Ange och dven kollektivtrafik,
skola, forskola och annan offentlig service.

Planforslaget mojliggor for hogre bebyggelse dn géllande detaljplan. I
planomrédets véstra del foreslas maximal nockhdjd 22 meter, vilket motsvarar sex
vaningar. For att mota skalan 1 de befintliga flerbostadshusen bittre foreslas en
maximal nockhdjd pa 16 meter i den for kvartersmark lings Asgatan vid
jarnvégen. Bebyggelsen i Kapellbacken trappas ddrmed upp via mjuka dvergdngar
frn befintliga flerbostadshus 1 tre vaningar i Oster, via fyra vaningar centralt till
maximalt sex vaningar ndrmast Sodra Borgsjovigen.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
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Genomfdrande av detaljplanen innebir en dkad trafikbelastning pa Asgatan och
vidare pa Sodra Borgsjovigen. Genomford trafikalstringsberdkning visar pa en
trafikméngd som bedéms kunna rymmas inom befintliga gator och végar.

Samrad

Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
Kapellbacken, Ange kommun
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GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Detaljplanen berdknas antas tredje kvartalet 2026.

Ansvarsférdelning
Kommunen dr huvudman f6r all allmén plats inom planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

En traditionell fastighet dr avgransad horisontellt pa marken. I teorin stracker sig
en fastighet frn markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en
fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan
till exempel innebéra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, overfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebdra att ny fastighet bildas for bostad-
industriandamal med mera. Lantmiterimyndigheten har mojlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebér en fastighet som i sin helhet dr avgridnsad bade
horisontellt och vertikalt. En 3D-fastighet kan besta av flera utrymmen eller skifte
till exempel underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vaningsplan i en
byggnad.

Detaljplanen medfor att foljande fastighetsbildningsétgérder behovs for att
fastigheterna och deras grinser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allman plats

Allmin platsmark (PARK) utgdrs av del av fastigheten Ange 58:11. Genom
fastighetsreglering kan allmiin platsmark (PARK) inom Ange 58:11 &verforas till
Ange 31:94.

Kvartersmark

Inom planomrédet kan nya fastigheter bildas for bostadsdndamal (B) och tekniska
anliggningar (E) genom avstyckning frdn Ange 58:11, Ange 58:5 och Ange 58:6.
Genom fastighetsreglering kan del av kvartersmark for bostadséndamél (B) inom
Ange 58:5, Ange 58:6 och Ange 31:94 verforas till Ange 58:11.

Négon fastighetsbildning avseende kvartersmark for bostad, handel och
kontorsdandamél (BHK) bedoms inte behovas. Detaljplanen medger dock att

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
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fastigheter i olika vertikala plan kan bildas. Ddrmed kan det eventuellt bli aktuellt
med tredimensionell fastighetsbildning.

Angransande omraden i detaljplan, 2260-P14/4

Allmén platsmark (PARK och LOKALGATA) i angrinsande detaljplan 2260-
P14/4 som utgors av del av fastigheterna Ange 58:5, 58:6 och 58:11. Bor
overforas genom fastighetsreglering till Ange 31:94.

Atgirden provas enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanliggning

En gemensamhetsanldggning dr en anldggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta végar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanldggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststills av lantmiterimyndigheten.

Négon gemensamhetsanliggning bedoms inte behovas.

Servitut och ledningsriitt

Servitut dr en rétt for d4garen av en fastighet att pa ett visst bestdmt sétt anvdnda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om rétten att ta vag eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksé innebéra att den andre
fastighetens dgare forbinder sig att inte anvinda sin fastighet pa visst vis. Servitut
kan darmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;
avtalsservitut (avtal uppréttas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsrétt dr en servitutsliknande rittighet som &ven kan upplétas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsritt dr precis som namnet antyder en
ritt att anvinda ndgon annans mark for ledningsandamal. Ledningsritt kan
upplétas for ledningar for allménna dndamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsritt kan
endast ges av lantméterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rittigheter

Ledningsritt 2260-00/28.1, for fjarrvirmen, inom bostad, handel och
kontorsindamél (BHK) och bostadsindamal (B) inom Ange 58:11. U-omrade i
plankartan visar markreservat for underjordisk ledning.

Samrad Planbeskrivning
Del av Ange 58:11 m fl.

Bostader inom omradet Kapellbacken
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Ansokan om lantmiteriforrittning
Inom planomradet beddms inga nya rattigheter behdva bildas.

Ansokan om lantmiéteriforrittning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske.
Ansdkan om avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanldggning, ledningsritt eller servitut inldmnas till
lantmateriet.

Omprovning och inrdttande av ledningsritt soks av berdrd ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetsbildningséatgarder
som krévs for att genomfora detaljplanen

Fastighetskonsekvensbeskrivning — sammanfattning

1.

2.

3.

Genom avstyckning frin Ange 58:11, Ange 58:5 och Ange 58:6 kan
fastigheter for bostadsdndamaél (B) nybildas.

Genom fastighetsreglering ska allmén platsmark (PARK) overforas fran
Ange 58:11 till Ange 31:94.

Genom fastighetsreglering kan del av kvartersmark for bostadsdandamal
(B) inom Ange 58:5, Ange 58:6 och Ange 31:94 dverforas till Ange 58:11.
Detaljplanen medger att fastigheter 1 olika vertikala plan. Ddrmed kan det
eventuellt bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning.
Gemensamhetsanlidggningar for olika anlaggningar kan inréttas om det
nybildas fastigheter.

Genom fastighetsreglering kan allmén platsmark (PARK och
LOKALGATA) i angriansande detaljplan 2260-P14/4 som utgors av del av
fastigheterna Ange 58:5, 58:6 och 58:11, dverforas till Ange 31:94.
Ledningsritt 2260-00/28.1, {for fjarrvdrmen, inom bostad, handel och
kontorsindamél (BHK) och bostadsindamal (B) inom Ange 58:11, kan
omprovas.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi
Ange kommun bekostar upprittandet av detaljplanen.

Samrad

Planbeskrivning

Del av Ange 58:11 m fl.
Bostader inom omradet Kapellbacken
Kapellbacken, Ange kommun
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OVRIGT

Bilaga 1 — PM Geoteknik och MUR

Bilaga 2 — Undersokning betydande miljopaverkan

Bilaga 3 — Checklista for barn och ungdomskonsekvensanalys
Bilaga 4 — Solstudieanalys

Bilaga 5 — PM Trafikbuller Kapellbacken, Ange

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planforslaget har upprittats av planarkitekt David Forslund, planarkitekt Jacob
Andersson, stadsarkitekt Claes Rogander och Hakan Lundin, lantmaiterifragor.
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Samrad Planbeskrivning
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