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PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av denna beskrivning med bl.a. redovisning av planens
konsekvenser for miljon, illustration, plankarta med bestammelser samt
genomfdrandebeskrivning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att klargdra forutsattningarna for bostadsbebyggelse med nédvéndiga
komplement. Planen utgor den fjarde etappen i planlaggningen av det stérre omrade som i
oversiktsplan for Sodra As och i detaljplaneprogrammet fran 2004 - 2005 kallas
Sanghusvallen. Planen omfattar dven det vagomrade genom vilket trafikmatning sker mot
etapp 1 till och med 3 och kommer att ske mot etapp 4 och 5 samt ansluta mot Brittsbo. En
andring av gallande detaljplaner for Sanghusvallen etapp 1 till och med 3, fran rondellen
vid etapp 4 och ner mot Asvigen méste ske dd kommunen ska vara huvudman fér denna
strackning. ldag betecknas vagen som lokalgata vilket innebar att det enligt planen ar
enskild vaghallning som galler.

Planforslaget foljer planeringsmalen i gallande 6versiktsplan (férdjupad 6versiktsplan for
Sodra As antagen av KF 2006-11-08) och detaljplaneprogram.

Detaljplanen hanteras enligt plan- och bygglagens bestammelser for normalt
planférfarande (SFS 1987:10), det vill saga planforslaget kommer efter samradet att
skickas ut for granskning av allmanheten innan detaljplanen kan antas.

PLANDATA

Planomrédet &r belaget 3 — 4 km fran centrala As och ca 5 km fran centrala Ostersund. Det
omfattar ca 15 ha. Marken &gs av Krokoms kommun.

Nagra hundra meter véster om planomradet ligger den plats som kallas Sanghusvallen, och
som har fatt ge namn at omradet. Namnet Sanghusvallen kan enligt vissa uppgifter tyda pa
att As forsta kyrkolokal har legat i omrédet.

FORNLAMNINGAR, BYGGNADSMINNEN, KULTURHISTORISKT INTRESSANT
BEBYGGELSE

Det finns inga kanda fornlamningar i omradet och ingen bebyggelse.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| 6versiktsplanen for hela kommunen (antagen av kommunfullméktige 1991-11-20) anges
en storre utbyggnad av bostader, handel och industri som det framsta planeringsmalet for
omrédet Byn — Ostersem.
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Forslag till fordjupad 6versiktsplan for aktuellt omrade ”As- Lugnvik” stalldes ut i bade
Krokom och Ostersund under 1992, men antogs inte av vare sig Krokoms eller Ostersunds
kommuner bland annat pa grund av osakerheter om framtida flygbuller. Det nu aktuella
omradet illustrerades i forslaget till 6versiktsplan som lampligt for bostadsbebyggelse i
form av enbostadshus och flerbostadshus, dvs. samma anvandning som nu foreslas.
Planen f6ljer helt intentionerna i den av kommunfullméaktige 2006-11-08 antagna
fordjupade 6versiktsplanen for Sédra As. De 6vergripande planeringsfragorna behandlas
mera utforligt i den fordjupade dversiktsplanen.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden
Omradet gransar till gallande detaljplaner for Sanghusvallen etapp 1, 2 och etapp 3, som
vann laga kraft 2007-03-01, 2008-06-03, respektive 2009-03-18.

Program for planomradet, 6versiktsplansmassiga évervaganden

Oversiktsplanen for Krokoms kommun antogs den 20 november 1991.

For det aktuella omréadet i As ségs bland annat: "Det framsta planeringsmalet for delen Byn

- Ostersem, &r att en storre utbyggnad av bostader, handel, och industri bor ske. Ostersunds
nérhet bor utnyttjas vad géller service, kultur etc. Den i dversiktsplanen for As - Lugnvik
foreslagna bebyggelseformen, bér kunna uppfylla en god boendemiljo."

Program for Sanghusvallen var utsant for samrad under hsten 2004.

Det nu foreliggande planforslaget foljer den huvudsakliga planeringsinriktning som anges i
gallande 6versiktsplan, i 6versiktsplaneférslaget fran 1992 liksom i detaljplaneprogrammet
frn 2004 och i den fordjupade 6versiktsplan for Sédra As, antagen av kommunfullméaktige
i november 2006.
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- Planomradesgrans
Anvandningsgrans

— Egenskapsgrans
Foreslagen fastighetsgrans
Preliminar vagdragning
- Planomradesgrans Blomsterhagen
— - Fastighetsgrans

Planomradet for Sanghusvallen etapp 4 och preliminar vagdragning for planerad vag

(frén oversiktsplanen Sodra As, antagen november 2006) mot Blomsterhagen (detaljplan
antagen 2007-10-03).
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INVERKAN PA MILIJON

Efterfragan pa bostader i Krokoms kommun har under flera decennier varit koncentrerad
till omradet mellan Ostersund och Krokom, i férsta hand As, dvs. néra arbetsplatser och
service. Efterfragan bedéms 6ka i framtiden, i och runt regionens centralorter.

As har i mellankommunala utredningar befunnits lampligt for exploatering i ett regionalt
perspektiv - attraktivt for boende och ekonomiskt rimligt for exploatering. Det nu valda
laget och den foreslagna koncentrationen av bebyggelse ger forutsattningarna for en god
bostadsmiljo och en god hushallning med naturresurser.

Forutsattningarna for kommersiell och samhallelig service har under senare ar forandrats
radikalt och den foreslagna utbyggnaden ger inte idag forutsattningar for annat an
bostadskomplement i form av t.ex. skola och forskola. Daremot finns forutsattningar for
sakra gang- och cykelvagar, god kollektivtrafik, friluftsomraden, acceptabel ekonomi for
kommunaltekniska anlaggningar, god energihushallning mm.

Forslaget innebér inga hot mot riksintressen.

Planomradet bestar av skogsmark (forutom den del av vagomradet som redan &r anlagt).
Forslaget bedoms inte innebara nagon forandring av forutsattningarna for den traditionella
jordbruksnaringen/matproduktionen.

Inga kanda fornlamningar finns i omradet, inte heller ndgon kulturhistoriskt intressant
bebyggelse. Ingen bebyggelse finns inom planomradet.

Planen innebar att ett skogsomrade pa ca 15 ha tas i ansprak for bostader, forskola och
vagar mm. Planens genomférande kommer inte att innebara annat an lokal paverkan pa
vare sig vaxtliv, djurliv, vatten, luft eller klimat. Landskapet och kulturmiljon paverkas i
begransad omfattning, dock utan att mer an marginellt férandra nagon av de kvalitéer som
i andra sammanhang utpekats som skyddsvérda (utsikt fran Asvagen, 6ppenhet i
landskapet, upplevelsen av Storsjobygden och samspelet mellan sjon, fjallen och det rika
jordbrukslandskapet). Syftet med berdrda riksintressen skadas inte.

Den for narvarande enda alternativa anvandningen av den aktuella marken torde vara
fortsatt skogsbruk. Mot bakgrund av - att omradet har manga av de kvalitéer som &r
uppskattade av boende i Storsjobygden, med utblickar mot Storsjon och fjéllen - att
avstandet &r kort till bade As och Ostersund och att resorna till och frén omradet har
forutsattningar for att bli miljévanliga - och att tillgangen till alternativa skogsmarker &r
god - framstar den forandrade anvandningen av skogen som en "fran allman synpunkt god
hushallning" med marken. De omraden som beddms ha motsvarande kvalitéer och som &r
tillgangliga for bebyggelse ligger inom planomradet fér den fordjupade dversiktsplanen for
Sodra As och har samma fér- och nackdelar som aktuellt planomrade.

Detaljplanen innebdr i férhallande till motsvarande alternativa exploateringar utanfor As,
en béattre hushallning med mark och vatten och den fysiska miljén i 6vrigt. Fran energi-
och transportsynpunkt torde inga battre exploateringsalternativ finnas i kommunen.
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De fordelar for Krokoms kommun och lanet som exploateringen av omradet kan ge,
beddms mer &n val uppvéga de begrénsade nackdelar for allménna och enskilda intressen
som planléaggningen eventuellt kan medfora.

Den foreslagna markanvandningen innebér ingen betydande paverkan pa miljon, halsan
eller hushallningen med naturresurser och exploateringen bedéms som val forenlig med
bestammelserna i Miljobalken.

En behovsbeddmning har gjorts enligt kriterierna i bilaga 4 till MKB-férordningen.
Sammanfattningsvis kan konstateras

att planen anger forutsattningar for bebyggelse av liten omfattning,

att den ianspraktagna arealen &r liten,

att planen inte paverkar andra planers miljopaverkan,

att den framjar en hallbar utveckling,

att den inte innebar nagra miljoproblem och

att den inte negativt paverkar genomforandet av gemenskapens miljélagstiftning.
Slutsatsen blir att nagon miljobedémning inte behovs.

Planen innebar inte nagon betydande paverkan pa miljén mm och nagon
miljokonsekvensbeskrivning enligt kraven i PBL 5 kapitlet 188 behdvs inte.

MILJOASPEKTER

Energi, avgaser
Fjarrvarmeledningar finns i Sanghusvagen, i narhet av planomradet.

Planomradet ligger inom cykelavstand fran As (3-4 km) och Ostersunds centrum (ca 5

km), Trafikverket har byggt cykelvig langs Asvagen, mellan As och Ostersund. Den ar
fardigstalld pé strackan As tétort - Sjdhemsvégen och ska forlangas mot Ostersund.
Kollektiv busstrafik kommer att angdra centralt inom Sanghusvallsomradet mellan etapp 1,
2, 3 och 4 nir vagen och anslutningen mellan Brittsbo i Ostersunds kommun och
Sanghusvallen ar fardighyggd. Forutsattningarna ar goda for att avgasutslapp fran bilar skall
bli laga till foljd av transporter till och fran den foreslagna bebyggelsen. Inga

argument talar for att etableringen skulle medféra storre utslapp an vid andra tdnkbara
alternativ, sannolikt blir utslappen mindre.

Miljochecklista

Relevanta fragor i den av kommunfullmaktige beslutade *Miljochecklista for hallbar
utveckling i Krokoms kommun” har penetrerats och de fragor som kan 6verblickas i detta
planeringsskede har besvarats med ja. En mera ingaende diskussion av planens
miljokonsekvenser fors i dversiktsplan fér Sodra As, 2006.

RIKSINTRESSEN
Planomradet berors av riksintressen for kulturminnesvarden och det rorliga friluftslivet.

Kulturminnesvardens intressen berdr framst det 6ppna landskapet vaster om Asvagen och
omradet kring As kyrkby. Ingen av de av lansstyrelsen i Gversiktsplanen for Asbygden (KF
1998-06-10) utpekade "vardekarnorna" (de mest vardefulla delarna av riksintresset), ligger
inom planomradet.
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Planforslaget ligger i skogsomradet vid gransen mot Ostersund och paverkar inte
landskapsbilden eller utsikten fran Asvagen.

Friluftslivets riksintressen galler framst Storsjon, som inte till nagon del ingar i aktuellt
planomrade. De omraden som foreslas for exploatering utgor i huvudsak skogsmark som
saknar speciella attraktioner och naturvérden. En utbyggnad enligt planen paverkar inte
riksintresset mer &n exploateringar i andra motsvarande lagen

e \ Etapp 4

Etapp 2
Forskola kan
bli aktuell

> &
)
Kommungréans
| Etapp 3

Brittsbo

lllustrationsskiss — alternativ med enfamiljshus (tomter for byggande i egen regi)

samt férskolor.
Etapp 2 och 3 syns till vanster i bilden.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Planomradet ligger i ett skogsomrade pa en sydvastslutting med en del utblickar mot
Storsjoén och Frésén och med nérhet till bade As, Krokom och Ostersund. Mélet fér hela
Sanghusvallen ar ett omrade med en egen och tydlig karaktar, dar grénskan, utblickarna
och den vélordnade bebyggelsen dominerar. Sekelskiftets tradgardsstader har varit en av
inspirationskéllorna for bebyggelsens gruppering, gatornas utformning och den rikliga
vegetationen. De skissade illustrationerna i 6versiktsplanen Sédra As, antyder dessa
kvalitéer.

I planen regleras kvartersutformning, bredd pa forgardsmark, krav pa placering av
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byggnader langs forgardslinjen med hansyn till gaturummets utseende och sammanhallning
mm. Kraven ar mera uttalade &n som &r brukligt i andra bostadsomraden i kommunen.
Huvudbyggnader skall enligt planen ligga i byggrattens begransningslinje mot

gatan, den "framre forgardslinjen". Garage och andra ekonomibyggnader kan ligga langre
in pa fastigheten.

Bostadsgatan planeras utforas med tradplantering och gangbana pa ena sidan
(detaljutformningen inom gatuomradet faststalls inte i detaljplanen).

Bebyggelseomraden

| planen foreslas marken i huvudsak for bostadsandamal och bostadskomplement.

Planen har utformats sa att det finns forutsattningar for en blandning av bebyggelsetyper
och upplatelseformer, som traditionell villabebyggelse samt flerfamiljshus med hyresratter.
Ett omrade i planen tillater bade forskola/skola och bostéder. Tanken &r att det i detta
omrade ska kunna uppforas en forskola vilken sedan har mojlighet att Gverga till bostader
om behovet av forskoleplatser minskar.

Det ryms ca 36 friliggande enfamiljshus pa relativt rymliga tomter och upp till 40 tomter
om omradet for BS (bostad alternativt skola/forskola) anvands for bostadsandamal.

Mark och vegetation, geotekniska forhallanden

Planomradet sluttar nagot mot sdder och sydvast och &r obebyggt och skogklétt.
Vegetationen domineras av barrtrad. Forutsattningarna for en vacker markbehandling
beddms som goda. Inga speciella naturvarden &r kanda.

En geoteknisk utredning har utforts for omradet.

Det organiska ytskiktet har en tjocklek av ca 0,1 meter. Ytskiktet underlagras av 0,3 — 0,4
meter maktigt alvjordslager som regel av sandig Silt och Siltmoréan innehallande rotter och
rottraddar. Under ovan namnda ytliga jordar, forekommer i huvudsak finkornig moran —
Siltmoran. Pa djup under ca 1,0 meter under markytan innehaller den finkorniga moranen
aven en hel del krossad skiffer.

Enligt Byggforskningsradets Rapport R 130:1985 géllande schaktbarhet
(klassificeringsystem — 85) beddéms forekommande moranen ned till ca en meter tillhora
klass 2-3. Den djupare liggande jorden bedéms tillhdra klass 4-5.

Den allmént forekommande morénen beddms tillhéra materialtyp 4A-5A och
tjalfarlighetsklass 3-4. Beddmning har skett enligt Anlaggnings AMA 10 tabell CB/1.

Vid sonderingarna har blockstopp erhallits. Moranen bedéms vara normalblockig, det vill
saga 10 & 15 % av totala jordvolymen utgors av block. Blocken har i detta fall ett sidmatt
overstigande 0,6 meter. Berg kan upptrada pa borrstoppsnivaerna eller strax darunder.

Marken klassas som normalriskomrade for radon.

Radonsakert byggande skall tillampas savida inte matning visar att lagre sakerhetsniva ar
acceptabel.
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Barnaspekter/barncheck

Fragorna i den av kommunfullmaktige beslutade barnchecken har besvarats. Planen
beddéms inte medfora nagon negativ paverkan pa barns sociala, ekonomiska eller kulturella
rattigheter. Inte heller torde planen forsamra barns rétt till en god halsa och utveckling och
inte heller fysiskt eller psykiskt handikappade barns behov.

Omradets boendemiljo har utformats sa att barn och ungdomars behov tillgodoses
betraffande trafiksékerhet (separata gangbanor langs alla storre gator, forslag att
bussforbindelse dras upp till omradets narhet, gatuutformning som dampar hastigheterna
etc) och med avseende pa lek- och friytor (omraden for naturmark, park- och
friluftsomrade med mojlighet till lekplats i och i anslutning till omradet). En skola och en
forskola har tidigare byggts i omradets narhet. Ytterligare mark inom etapp 4 ér avsatt for
att ge mojlighet att uppfora forskola. Dessutom finns plats reserverad for bollplan (inom
etapp 3).

Gator och trafik

De tre tillfarterna in till bostadsomradet Sanghusvallen 4 sker via en central huvudgata,
med gang- och cykelbana pa ena sidan. Mellan gangbana och kérbana planeras ett gront
omrade planterat med trad. Vintertid kan omradet nyttjas som snoupplag.

Tillfarterna till de enskilda fastigheterna sker via en lokalgata déar gangbana och
tradplantering planeras pa en sida och med en 6 meter bred korbana. En uttalad ambition &r
att gatorna i bostadsomradena skall vara bade vackra och sékra. Huvudgatan in fran
Asvigen till etapp 1, 2 och 3 och mot etapp 4 har en 6 m bred koérbana och 2,5 + 2,5 m
gronomrade respektive GC-bana pa vardera sidan om kérbanan, totalt 16 m bred.
Huvudgatan mellan etapp 2, 3 och 4 planeras inom ett totalt 19 meter brett omrade.

Gatuomradet for lokalgatan ar totalt 12 m brett (forutom infarterna till etappen 4 som ar
totalt 15 meter breda). Vandplanerna har getts en bredd pa 26 meter for att bland annat
underlatta for sophamtningen. All parkering ska normalt l16sas inom den fastighet som
alstrar behoven.
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éatupofil — idéskiss fran oversiktsplanen Sodra As, antagen november 2006
Kollektivtrafik

Busstrafik kommer preliminart, under ett dvergangsskede, att angdra centralt inom
Sanghusvallsomradet. Nar sedan den planerade vagen byggs ut till Brittsboomradet finns
forutsattningar att angora med bussar direkt intill omradet, mellan etapp 3 och 4.
Véagomradet far dar en utdkad bredd for att medge utrymme for bussfickor.

Bullerstorningar

Bostadsbebyggelsen i planen kommer som minst att ligga ca 210 m fran E 14. Tillaten
hastighet pa E14 ar 100 km/tim sommartid och 90 km/tim vintertid. Trafikbelastningen &r
7930 (ADT), varav tung trafik 710.) Omréadet mellan tomterna och vagen utgors
huvudsakligen av skogsmark. Gallande riktvarden for buller kan tillgodoses, &ven for
uteplatser med anledning av att planomradets avstand till E14 ar strax 6ver 200 meter.
Vegetation samt en bullervall som har en héjd pa ca 4 meter och ligger ca 50 meter fran
vagmitt dampar ocksa buller fran vagen. Vallen planeras stracka sig langs storre delen av
etapp 4 och aven kommande etapp 5.

Avstandet till Asvagen ar som minst ca 450 m.

Huvudgatan som gransar till etapp 4 forutsatts fa en hogsta tillatna hastighet pa 50 km/tim.
Den forhallandevis laga exploateringsgraden i de anslutande bostadskvarteren gor att
trafiken forvantas bli relativt mattlig, med en mycket liten andel tung trafik. Ett acceptabelt
avstand till bostadsbebyggelse med hansyn till buller beraknas vara ca 20-25 meter. Den
narmaste raden bostadshus langs vagen kommer att ligga minst 25 meter fran korbanan.

Skyddsrum
Skyddsrumsplikt foreligger inte.

10
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Radon
Radonsakert byggande skall tillampas savida inte métning visar att lagre sakerhetsniva ar
acceptabel.

Vatten och avlopp

Bebyggelsen skall anslutas till kommunala vatten- och avloppsnat.

Dagvattnet kommer att sa langt som majligt tas om hand lokalt men kommer &ven att ga
via kommunal ledning till etapp 3 och vidare till Ostersunds kommun. Dranering kommer
att ske i mark.

Brandposter kommer att utplaceras pa lampliga stallen inom planomradet.

Varme, energi
Mindre miljobelastande uppvarmningssystem bor efterstravas.

Planomradet ligger inom cykelavstand frén As (ca 3-4 km) och fran Ostersund (ca 5 km).
Trafikverket har byggt en cykelvag langs Asvagen mellan As och Ostersund. Den kommer
att fardigstéllas inom kort. Kollektiv busstrafik med relativt god turtathet finns langs
Asvigen och foreslas dras upp till planomradets nérhet.

Forutsattningarna ar goda for att avgasutslapp fran motortrafik skall bli laga tack vare
tillgangen till ekonomiskt rimliga alternativa trafikslag.

El

Jamtkraft &r natdgare i omradet. Natstation(er) kan medges pa parkytorna och naturomradet
i planen. Placeringarna kan bestdammas nér det ar klart vilken typ av bebyggelse som blir
aktuell.

Telefoni gar via fiber.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKAFRAGOR

Preliminér tidplan

Detaljplanen
Planen beréknas kunna antas av kommunen och vinna laga kraft under hosten 2012.

Projektering och upphandling

Projektering av vagar och vatten- och avloppsanlaggningar mm pabdrjas preliminart under
2012.

Paborjande av anlaggningsarbetena vantas ske under 2013.

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning
Samhéllsbyggnadsforvaltningen uppréattar detaljplanen och ansvarar for projektering,
upphandling och genomférande.

11
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Forfarandet enligt plan- och bygglagen

Detaljplanen hanteras enligt plan- och bygglagens bestammelser for normalt planforfarande.
Detaljplanen initierades fore den 2 maj 2011 vilket innebér att den hanteras enligt plan- och
bygglag SFS 1987:10.

FASTIGHETSRATTSLIGAFRAGOR

Avstyckning av tomter foreslas ske efterhand som det star klart vilken typ av bebyggelse
som blir aktuell inom omradet.

Kommunen kommer att ta initiativ till ans6kan om avstyckningar och till inrattande av
gemensamhetsanlaggning inom kvartersmark.

Huvudmannaskap f6r allmén plats
Kommunen foreslas vara huvudman for allméan plats och dven fortsattningsvis aga denna
mark.

En planandring gors av detaljplanerna Sanghusvallen etapp 1-3 sa att kommunen kommer
att vara huvudman &ven for vagstrackningen mot Asvégen. | de nu géllande detaljplanerna
ingar vagen i gemensamhetsanlaggningen.

Gemensamhetsanldggning

Inom kvartersmarken foreslas det att en gemensamhetsanlaggning och
samfallighetsforening bildas som blir huvudman for gator, gang- cykelvagar, park-,
friluftsomrade inom kvartersmarken pa Sanghusvallen etapp 1 - 4. Skotsel och underhall
bekostas genom avgifter fran fastighetségarna.

EKONOMISKA FRAGOR

En exploateringskalkyl kommer att ligga till grund for prisséttningen vilken bland annat
paverkas av lage och tomtstorlek.

Kostnaden for planens framtagande ingar i exploateringskostnaden.
Kommunen kommer att bekosta avstyckningar av tomter och inréttande av
gemensamhetsanlaggning inom kvartersmark.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fastighetschef Tomas Nilsson, VA-chef Oscar Aspman, ingenjér Per-Olle Persson samt
miljo- och halsoskyddsinspektor Nils-Erik Werner.

Anne Dahlgren Elin Novén
Stadsarkitekt Planingenjor
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