SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

| %J UTSTALLNINGSHANDLING
' KROKOMS KOMM UN 2008-03-11, kompl 2008-06-17

DETALJPLAN for del av BYN 1:4
"SANGHUSVALLEN 3"
As, Krokoms kommun

BESKRIVNING OCH GENOMFORANDE-
BESKRIVNING AV PLANEN OCH DESS
MILJOKONSEKVENSER




KROKOMS KOMMUN A S

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av denna beskrivning madreldovisning av planens
konsekvenser for miljon, illustration, plankartadriestammelser samt
genomférandebeskrivning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att klargora forutsattningarnatistadsbebyggelse med erforderliga
komplement. Planen utgor den tredje etappen i @tmmingen av det storre omrade som i
dversiktsplan for Sédra As och i detaljplaneprogkaitas Sanghusvallen.

Planforslaget foljer planeringsmalen i gallandersiksplan (fordjupad oversiktsplan for
Sodra As antagen av KF 2006-11-08) och till renessindlat detaljplaneprogram.

PLANDATA

Planomradet &r belaget 3 km fran centrala As ddim 5ran centrala Ostersund. Det
omfattar ca 8 ha. Marken ags av Krokoms kommurb@am norr om det nu aktuella
planomradet ligger den plats som kallas Sanghwavalth som har fatt ge namn at
omradet. Namnet S&nghusvallen kan enligt vissaiftpptyda pa att As forsta
kyrkolokal har legat i omradet.

FORNLAMNINGAR, BYGGNADSMINNEN, KULTURHISTORISKT
INTRESSANT BEBYGGELSE

Inga kanda fornlamningar finns i omradet. Vareksitjurhistoriskt vardefull bebyggelse
eller byggnadsminnen finns inom omradet

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| 6versiktsplanen for hela kommunen (antagen avrkanfullméktige 91-11-20) anges
en storre utbyggnad av bostader, handel och industr det framsta planeringsmalet for
omradet Byn — Ostersem.

Forslag till fordjupad 6versiktsplan for aktuelincéde "As- Lugnvik” stélldes ut i bade
Krokom och Ostersund under 1992, men antogs int@se/sig Krokoms eller
Ostersunds kommuner bland annat pa grund av ositkexdm framtida flygbuller. Det
nu aktuella omradet illustrerades i forslagetdilersiktsplan som lampligt for
bostadsbebyggelse i form av enbostadshus och fidiehus, dvs. samma anvandning
som nu foreslas. Aven principerna for kvartersutfioing, trafikmatning m m foljer i
huvuddragen illustrationerna i den tidigare dvesglaneskissen.

Planen foljer helt intentionerna i den av kommuinfiélktige 2006-11-08 antagna
fordjupade dversiktsplanen for Sédra As. De 6veagrde planeringsfrdgorna behandlas
mera utforligt i den fordjupade dversiktsplanen.
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Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Detaljplanen for Sanghusvallen 1 vann laga kra7203-01, och planen for Forskola
Sanghusvallen 2007-11-15. Planen for Sdnghusvaltas upp i kommunfullméaktige i
april 2008 for beslut om antagande.

Detaljplanen for Byskogen, omradet séder om Sanglhies, antogs av Krokoms
kommunfullméktige den 22 juni 1988 och vann lagaftkefter regeringsbeslut den 24
augusti 1989.

Mitt emot planen fér Byskogen, NO om Asvégen, gédkedan den 28 december 1990 en
detaljplan for ett arbetsomrade, kontorsandamalk&det har inte tagits i ansprak for
andamalet. Det ingar i den nu aktuella planen fixgBusvallen 3 som natur- och
friluftsomrade. Omradet ar en relativt flack skogske med bl a mojlighet att anlagga en
bollplan, enligt illustrationen pa plankartan.

(Ett tidigare forslag till detaljplan fér Byn 1:3.f norr om Asvégen intill gransen mot
Ostersunds kommun, omfattande 140 lagenheter sartek for centrumbebyggelse. Det
sandes ut fér samrad varen 1992. Pa grund av ateksionsnamnden for miljoskydd
inte provat fragan om bullermatta éver omradetutasie kommunstyrelsens
arbetsutskott sommaren 1992 att lata forslagettVigavidare.)

Program for planomradet, 6versiktsplansméassiga éganden

Oversiktsplanen for Krokoms kommun antogs den 2@mber 1991.

For det aktuella omradet i As sdgs bland annatt filiensta planeringsmaélet fér delen
Byn - Ostersem, &r att en storre utbyggnad av desthandel, och industri bor ske.
Ostersunds narhet bor utnyttjas vad géller serkigkyr etc. Den i 6versiktsplanen for
As - Lugnvik féreslagna bebyggelseformen, bér kuapgfylla en god boendemilj."
Program for Sanghusvallen var utséant for samra@mundsten 2004.

Det nu féreliggande planforslaget foljer den hualdigia planeringsinriktning som anges
i gallande 6versiktsplan, i 6versiktsplaneforsidigan 1992 liksom i
detaljplaneprogrammet fr&n 2004 och i den fordjepadersiktsplan for Sédra As,
antagen av kommunfullméktige i november 2006.

INVERKAN PA MILJON

Efterfrdgan pa bostader i Krokoms kommun har ufidea decennier varit koncentrerad
till omradet mellan Ostersund och Krokom, i forssmd As, dvs. nara arbetsplatser och
service. Efterfragan bedéms 6ka i framtiden, i noit regionens centralorter. As har i
mellankommunala utredningar befunnits lampligtd&ploatering i ett regionalt
perspektiv - attraktivt for boende och ekonomiskiligt for exploatering. Det nu valda
laget och den foreslagna koncentrationen av bellsgger forutsattningarna for en god
bostadsmiljo och en god hushallning med naturresurs

Forutsattningarna for kommersiell och samhélledigriee har under senare ar forandrats
radikalt och den féreslagna utbyggnaden ger irdg férutsattningar for annat an
bostadskomplement i form av t.ex. forskolor. lates vasentligt flera bostader skulle
sannolikt ge underlag for en livsmedelsbutik. Dévefmns forutsattningar for sakra
gang- och cykelvagar, god kollektivtrafik, frilufismraden, acceptabel ekonomi for
kommunaltekniska anlaggningar, god energihushjlmm.

Forslaget innebar inga hot mot riksintressen.
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En naturvardesinventering som Naisvefa utfort pakainens uppdrag under varen 2007
visar att omradet inte rymmer nagra ekologiskt kfasller vardefulla naturmiljoer som
kan tédnkas hysa hotade, sallsynta eller hansyrskdivarter.

Planomradet bestar av skogsmark. Forslaget bedimsnebara nagon forandring av
forutsattningarna for den traditionella jordbruksngen/matproduktionen.

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

Planen innebér att ett skogsomrade pa ca 4 ha koatirigebyggas. Planens
genomforande kommer inte att innebara annat an pakeerkan pa vare sig vaxtliv,
djurliv, vatten, luft eller klimat. Landskapet okhlturmiljon paverkas i begransad
omfattning, dock utan att mer &n marginellt foréndégon av de kvalitéer som i andra
sammanhang utpekats som skyddsvérda (utsikt frééghs, Gppenhet i landskapet,
upplevelsen av Storsjobygden och samspelet mgban fillen och det rika
jordbrukslandskapet...) Syftet med berdrda rikesgen skadas inte.

Den for narvarande enda alternativa anvandningeteawaktuella marken torde vara
fortsatt skogsbruk. Mot bakgrund av - att omradetrnanga av de kvalitéer som ar
uppskattade av boende i Storsjobygden, med utblicid Storsjon och fjdllen - att
avstandet &r kort till bade As och Ostersund otheabrna till och fr&n omradet har
forutsattningar for att bli miljovanliga - och dittgangen till alternativa skogsmarker ar
god - framstar den forandrade anvandningen av skegm en "fran allman synpunkt
god hushallning" med marken. De omraden som bedh@nmsotsvarande kvalitéer och
som ar tillgangliga for bebyggelse ligger inom plamadet for den fordjupade
dversiktsplanen for Sédra As och har samma for-reatkdelar som aktuellt planomrade.

Detaljplanen innebér i férhallande till motsvarardiernativa exploateringar utanfor As,
en battre hushallning med mark och vatten och ggiska miljon i dvrigt. Fran energi-
och transportsynpunkt torde inga béattre exploagsatternativ finnas i kommunen.

De fordelar for Krokoms kommun och lanet som exfdagen av omradet kan ge,
beddms mer an val uppvéga de begrédnsade nackdekdimhanna och enskilda intressen
som planlaggningen eventuellt kan medfora.

Den foreslagna markanvandningen innebar ingen batje paverkan pa miljon, halsan
eller hushallningen med naturresurser och explivegen bedoms som val forenlig med
bestammelserna i Miljobalken.

En behovsbeddmning har gjorts enligt kriterierbdaga 4 till MBK-forordningen.
Sammanfattningsvis kan konstateadisplanen anger forutsattningar for bebyggelse av
liten omfattningatt den ianspraktagna arealen ér litatt planen inte paverkar andra
planers miljopaverkaratt den framjar en hallbar utvecklinatt den inte innebéar nagra
miljoproblem ochatt den inte negativt paverkar genomforandet av gekagens
miljolagstiftning.
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Slutsatsen blir att nagon miljcbedémning inte etfas.

Planen innebéar inte ndgon betydande paverkan pdnnnilm och nagon
miljokonsekvensbeskrivning enligt kraven i PBL Sokket 188 erfordras inte.

MILJOASPEKTER

Energi, avgaser

Fjarrvarmeledningar finns langs Asvégen - fran Luikgtill As. Anslutning till

fijarrvarme forutsatts for eventuell tatare bebyggel

Planomradet ligger inom cykelavstand fran As (3) bch Ostersunds centrum (ca 5
km), Vagverket bygger en cykelvag langs Asvagerlamels och Ostersund. Den
kommer att fardigstéllas pa strackan As tatorith8msvagen under 2008 och finansieras
med medel som forskotterats av Krokoms kommun.ekti busstrafik kommer
preliminart att angora centralt inom planomradétuksattningarna ar goda for att
avgasutslapp fran bilar skall bli Iaga till folja &ansporter till och fran den féreslagna
bebyggelsen. Inga argument talar for att etablenrgkulle medfora storre utslapp &n vid
andra tankbara alternativ, sannolikt blir utslappendre.

Miljochecklista

Relevanta fragor i den av kommunfullméaktige beslatéMiljochecklista for hallbar
utveckling i Krokoms kommun” har penetrerats ocHrdgor som kan éverblickas i detta
planeringsskede har besvarats med ja. En meraridgakskussion av planens
miljpkonsekvenser fors i 6versiktsplan fér Sodra 2806.

RIKSINTRESSEN
Planomradet berérs av riksintressenkidgiturminnesvardench detrérliga friluftslivet.

Kulturminnesvardeniitressen beror framst det 6ppna landskapet vésieksvagen och
omrédet kring As kyrkby. Ingen av de av lansstgelsoversiktsplanen for Asbygden
(KF 1998-06-10) utpekade "vardekarnorna" (de mastefulla delarna av riksintresset),
ligger inom planomradet.

Planforslaget ligger i skogsomradet mellan Sanghgsw och gransen mot Ostersund
och paverkar inte landskapsbilden eller utsiktén #svagen.

Friluftslivetsriksintressen galler framst Storsjon, som infenfigon del ingar i aktuellt
planomrade. De omraden som foreslas for exploaferigor i huvudsak skogsmark som
saknar speciella attraktioner och naturvarden.tByggnad enligt planen paverkar inte
riksintresset mer &n exploateringar i andra motswde lagen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
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Illustration — alternativ med bara enfamiljshus

Planomradet ligger naturskont i ett skogsomréatesydvastslutting med utblickar mot
Storsjon och Frésén och med narhet till bade Asksm och Ostersund. Mélet for hela
Sanghusvallen ar ett omrade med en egen och taltaktar, dar gronskan, utblickarna
och den vélordnade bebyggelsen dominerar. Sekietskifadgardsstader har varit en av
inspirationskallorna for bebyggelsens grupperirgdomas utformning och den rikliga
vegetationen. De skissade illustrationerna i 6kesplanen Sodra As, antyder dessa
kvalitéer.

| planen regleras kvartersutformning, bredd pgdddsmark, krav pa placering av
byggnader langs forgardslinjen med hansyn till gamets utseende och
sammanhallning mm. Kraven ar mera uttalade an sdoruéiligt i andra bostadsomraden
i kommunen. Huvudbyggnader skall enligt planendigged langsidan i byggrattens
begransningslinje mot gatan, den "framre forgangksti’. Garage och andra
ekonomibyggnader kan ligga langre in pa fastigheten

Bostadsgatorna ska utforas med tradalléer och géngipa bada sidorna
Bebyggelseomraden

| planen foreslas marken i huvudsak for bostadgaatiach bostadskomplement.




KROKOMS KOMMUN A S

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Planen har utformats sa att det finns forutsatnirigr en blandning av bebyggelsetyper
och upplatelseformer. Antalet lagenheter kan meblandad bebyggelse blir ca 30 — 40
lagenheter. Om det blir enbart friliggande enfashiljs, enligt illustrationen ovan, ryms
23 tomter.

P& omradet ner mot Asvagen finns méjlighet attggagen fullstor fotbollsplan. Det
finns dock inget beslut taget om att anlagga elplasl i omradet. Alternativt kan
skogsomradet behallas som det &r, som strovomrade.

Mark och vegetation, geotekniska forhallanden

Planomradet sluttar mot SV och ar obebyggt och Idktty Vegetationen domineras av
barrtrad. Forutsattningarna for en vacker markbélagn beddms som goda. Inga
speciella naturvarden ar kanda.

Den geotekniska undersokning som utférdes av SWEBDB 2006-01-31 visar bland
annat: grunden domineras av finkornig moran - ftssitsnoran. Pa djup under 05 -1,0
meter innehaller den finkorniga moranen aven erskiéfer. Ytblockforekomsten
bedéms som lag. Formodat berg har patraffats gardpllan 1,5 - 3,5 meter under
markytan inom del av omradet. Grundvattenytan bexddommalt ligga djupare &n 2,5 m
under markytan. Forekommande finkorniga morandiltjélfarlighetsklass 4, "Mycket
tjallyftande jordarter". Marken klassas som norisbbmrade for radon. Radonsakert
byggande skall tillampas savida inte matning vagatagre sakerhetsniva ar acceptabel.

Stadsbild — idéskiss frAn 6versiktsplanen Sodraaggen november 2006.
Det farglagda omradet ar Sanghusvallen 1 och 2pgta ligger langst till hoger pa bilden.
P& ovre delen av bilden visas tankt framtida bostioyggnad.
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Gator och trafik

Trafiken in till bostadsomradena Sanghusvallerpeta3, fordelas via en central
huvudgata, Sanghusvagen, med gang- och cykelbanudiqga sidor. Mellan gangbanor
och korbana planeras ett gront omrade planerattraddVintertid kan omradet nyttjas
som snéupplag.

Tillfarterna till de enskilda fastigheterna skea @n gatuslinga (entrégata) som planeras
fa gangbanor och tradplantering pa bada sidorna.

En uttalad ambition ar att gatorna i bostadsomrad#all vara bade vackra och sakra.
Huvudgatan in till planomradet har en 6 m bred kééoch 2,5 + 2,5 m gronomrade
respektive GC-bana pa vardera sidan om korbantait 16 m bred.

Entrégatan far en 5 m bred korbana och 1,75 +rh, gsonomrade respektive gangbana
pa vardera sidan, totalt 12 m bred.

All parkering skall normalt I6sas inom den fastighem alstrar behoven.

Gatuprofil — idéskiss fran dversiktsplanen Sédradkgagen november 2006

Barnaspekter / barncheck

Fragorna i den av kommunfullméktige beslutade Heenken har besvarats. Planen
bedoms inte medféra ndgon negativ paverkan pa Isawiala, ekonomiska eller
kulturella rattigheter. Inte heller torde planernstimra barns ratt till en god hélsa och
utveckling och inte heller fysiskt eller psykiskiridikappade barns behov.

Omradets boendemiljo har utformats sa att barruogdomars behov tillgodoses
betraffande trafikséakerhet (separata gangbanoslahg gator, forslag att
bussforbindelse dras upp i omradet, gatuutformeorg dampar hastigheterna etc) och
med avseende pa lek- och friytor (omraden for ladgplbollplan och naturmark i och i
anslutning till omradet). Dessutom byggs en forakotill omradet.
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Bullerstorningar

Hastigheten pa Asvégen foreslas sankt till 50 kamtier hela dygnet, mot begransad tid
idag. Ett acceptabelt avstand till bostadsbebyggeled hansyn till buller skulle da bli ca
30 m. Bostadsbebyggelsen i planen kommer att liggam eller mer fr&n Asvégen.

Skyddsrum
Skyddsrumsplikt foreligger inte.

Radon
Radonséakert byggande skall tillampas savida intmimgi visar att lagre séakerhetsniva ar
acceptabel.

Vatten och avlopp

Bebyggelsen skall anslutas till kommunala vatteait avioppsnét.

Dagvattnet kommer att sa langt majligt att tas @nchlokalt. Mdjligheterna att samla
stora momentana floden i en damm i omradets sdrdaodnmer att utredas.

Varme, energi

Fjarrvarmeledningar finns langs Asvagen och komatiedras fram till den planerade
forskolan i anslutning till planomradet. Férhoppyen ar att fiarrvarmeleverantéren
(Jamtkraft) drar fram ledningar sa att &ven bostalgggelsen kan anslutas till
fiarrvarmenatet.

Planomradet ligger inom cykelavsténd fran As (eak8n) och Ostersund (ca 5 km).
Vvagverket planerar en cykelvag langs Asvagen mdlmoch Ostersund. Den &r till
storsta delen fardigstalld. Kollektiv busstrafik anelativt god turtéathet finns langs
Asvégen och foreslas dras upp i planomradet.

Forutsattningarna ar goda for att avgasutslapprirdtortrafik skall bli laga tack vare
tillgangen till ekonomiskt rimliga alternativa tile$lag.

El

Jamtkraft ar elleverantor i omradet. Transformaédisn(er) kan medges pa parkytorna
och N-omradet i planen. Placeringarna kan bestanmé@adet ar klart vilken typ av
bebyggelse som blir aktuell.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Detaljplanen

Planen berédknas kunna antas av kommunen undent3@8 och vinna laga kraft
tidigast ca en manad darefter. Om beslutet attaateen 6verklagas kan ett avgérande
dra ut pa tiden ytterligare ett antal manader.

Projektering och upphandling
Projektering av vagar och vatten- o avlioppsanlaugan mm pabérjas preliminart under
2009 eller 2010. Paborjande av anlaggningsarbeteim&rsaljning av tomter &ar
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beroende av efterfragan och utbyggnadstakt i dedasgnde omradena, Sanghusvallen 1
och 2. Byggklara tomter i Sanghusvallen 3 kan fantidigast till sommaren 2010.

Genomfdrandetid
Planens genomfdérandetid ar 5 ar fran den dag pleineer laga kraft.

Ansvarsférdelning
Samhallsbyggnadsférvaltningen upprattar detaljpletmansvarar for projektering, upphandling
och genomférande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Avstyckning av tomter foreslas ske efterhand sotrstde klart vilken typ av bebyggelse
som blir aktuell inom respektive kvarter.

Kommunen kommer att ta initiativ till ansokan onsgkningar och till inrattande av
gemensamhetsanlaggning inom allmén platsmark.

Huvudmannaskap for allmén plats

Kommunen skall inte vara huvudman for allman platet foreslas attn
gemensamhetsanlaggning och samfallighetsforenldgdsom blir huvudman
("vaghallare”) for gator, GC-vagar, natur- och padek inom Sanghusvallen 1 2 och 3.
Skotsel och underhall bekostas genom avgifterfiétighetsagarna. Kommunen foreslas
aven fortsattningsvis dga marken inom allman plats.

Huvudmannaskapet for vag 610, Asvagen, ligger pdavagverket.

EKONOMISKA FRAGOR

Oversiktlig exploateringskalkyl visar att utbyggeadir ekonomiskt genomforbar.
Tomtpriser for Sdnghusvallen 1, dar tomter salfshfirvarande, ar 200 000, 250 000 resp
300 000 SEK, beroende pa lage och storlek (anslysaivgifter for vatten och aviopp

och el tilkommer). Eventuellt kommer prisernajatiteras / indexregleras nar det blir

aktuellt med tomtforsaljning i etapp 3.

Plankostnader kommer att tas ut som planavgifgéidnde taxa, i samband med
bygglov for respektive tomt.

Kommunen kommer att bekosta avstyckningar av tootthrinrattande av
gemensamhetsanlaggning inom allmén platsmark.

Anne Dahlgren Rolf Carlsson
Stadsarkitekt Planingenjor
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