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PLANHANDLINGAR

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

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att klargora forutsattningarna for bostadsbebyggelse med erforderliga
komplement. Planen utgor den tredje etappen i planlaggningen av det stérre omrade som i
oversiktsplan for Sodra As och i detaljplaneprogram kallas Sanghusvallen.

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

PLANDATA

Planomradet &r belaget 3 km fran centrala As och 5 km fran centrala Ostersund. Det
omfattar ca 8 ha. Marken &gs av Krokoms kommun. Ca 500 m norr om det nu aktuella
planomradet ligger den plats som kallas Sanghusvallen och som har fatt ge namn at
omrédet. Namnet Sénghusvallen kan enligt vissa uppgifter tyda pa att As forsta
kyrkolokal har legat i omradet.

FORNLAMNINGAR, BYGGNADSMINNEN, KULTURHISTORISKT
INTRESSANT BEBYGGELSE

Inga kénda fornldamningar finns i omradet. Vare sig kulturhistoriskt véardefull bebyggelse
eller byggnadsminnen finns inom omradet

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| 6versiktsplanen foér hela kommunen (antagen av kommunfullméktige 91-11-20) anges
en storre utbyggnad av bostader, handel och industri som det framsta planeringsmalet for
omrédet Byn — Ostersem.

Forslag till fordjupad 6versiktsplan for aktuellt omrade ”As- Lugnvik™ stélldes ut i bade
Krokom och Ostersund under 1992, men antogs inte av vare sig Krokoms eller
Ostersunds kommuner bland annat pa grund av osdkerheter om framtida flygbuller. Det
nu aktuella omradet illustrerades i forslaget till Gversiktsplan som lampligt for
bostadsbebyggelse i form av enbostadshus och flerbostadshus, dvs. samma anvandning
som nu foreslas. Aven principerna for kvartersutformning, trafikmatning m m foljer i
huvuddragen illustrationerna i den tidigare 6versiktsplaneskissen.

Planen foljer helt intentionerna i den av kommunfullmaktige 2006-11-08 antagna
fordjupade dversiktsplanen for Sodra As. De overgripande planeringsfragorna behandlas
mera utforligt i den férdjupade Gversiktsplanen.




¥ ANTAGANDEHANDLING
ﬁf‘% KRO KO M S KO M M U N Uppr 2008-03-11, kompl 2008-06-17
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN Antagen av fullm. 2009-02-11, § 14
Laga kraft 2009-03-18

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Detaljplanen for Sanghusvallen 1 vann laga kraft 2007-03-01, och planen for Forskola
Sanghusvallen 2007-11-15. Planen for Sanghusvallen 2 tas upp i kommunfullméktige i
april 2008 for beslut om antagande.

Detaljplanen for Byskogen, omradet soder om Sanghusvallen, antogs av Krokoms
kommunfullmaktige den 22 juni 1988 och vann laga kraft efter regeringsbeslut den 24
augusti 1989.

Mitt emot planen fér Byskogen, NO om Asvégen, géller sedan den 28 december 1990 en
detaljplan for ett arbetsomrade, kontorsandamal. Omradet har inte tagits i ansprak for
andamalet. Det ingdr i den nu aktuella planen for Sanghusvallen 3 som natur- och
friluftsomrade. Omradet ar en relativt flack skogsbacke med bl a majlighet att anlagga en
bollplan, enligt illustrationen pa plankartan.

(Ett tidigare forslag till detaljplan for Byn 1:3 m.fl. norr om Asvégen intill gransen mot
Ostersunds kommun, omfattande 140 ldgenheter samt kvarter for centrumbebyggelse. Det
sandes ut for samrad varen 1992. Pa grund av att koncessionsnamnden for miljoskydd
inte provat fragan om bullermatta 6ver omradet beslutade kommunstyrelsens
arbetsutskott sommaren 1992 att lata forslaget vila tills vidare.)

Program for planomradet, dversiktsplansméassiga 6vervaganden

Oversiktsplanen for Krokoms kommun antogs den 20 november 1991.

For det aktuella omradet i As ségs bland annat: "Det framsta planeringsmalet for delen
Byn - Ostersem, ar att en storre utbyggnad av bostader, handel, och industri bor ske.
Ostersunds narhet bor utnyttjas vad géller service, kultur etc. Den i Gversiktsplanen for
As - Lugnvik foreslagna bebyggelseformen, bor kunna uppfylla en god boendemiljo."
Program for Sanghusvallen var utsant for samrad under hosten 2004.

Det nu foreliggande planforslaget foljer den huvudsakliga planeringsinriktning som anges
i gallande oversiktsplan, i dversiktsplaneforslaget fran 1992 liksom i
detaljplaneprogrammet frn 2004 och i den fordjupade dversiktsplan for Sédra As,
antagen av kommunfullméktige i november 2006.

INVERKAN PA MILJON

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. Efterfrégan beddms 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 forutséttningarna for en god
bostadsmiljé och en god hushallning med naturresurser.

Forutsattningarna for kommersiell och samhéllelig service har under senare ar férandrats
radikalt och den foreslagna utbyggnaden ger inte idag forutséttningar for annat an
bostadskomplement i form av t.ex. forskolor. Inte ens vasentligt flera bostéder skulle
sannolikt ge underlag for en livsmedelsbutik. Daremot finns forutsattningar for sakra
gang- och cykelvagar, god kollektivtrafik, friluftsomraden, acceptabel ekonomi for
kommunaltekniska anlaggningar, god energihushallning mm.

Forslaget innebdr inga hot mot riksintressen.
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En naturvardesinventering som Naisvefa utfort pA kommunens uppdrag under varen 2007
visar att omradet inte rymmer nagra ekologiskt kansliga eller vardefulla naturmiljoer som
kan tankas hysa hotade, séllsynta eller hansynskravande arter.

Planomradet bestar av skogsmark. Forslaget bedéms inte innebara nagon forandring av
forutsattningarna for den traditionella jordbruksnéringen/matproduktionen.

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

Planen innebdr att ett skogsomrade péa ca 4 ha kommer att bebyggas. Planens
genomforande kommer inte att innebara annat an lokal paverkan pé vare sig véxtliv,
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 skyddsvéarda (utsikt fran Asvégen, 6ppenhet i landskapet,
upplevelsen av Storsjobygden och samspelet mellan sjon, fjallen och det rika
jordbrukslandskapet...) Syftet med berdrda riksintressen skadas inte.

Den for nérvarande 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 Storsjén och fjallen - att
avstandet ar kort till bade As och Ostersund och att resorna till och fran omradet har
forutsattningar for att bli miljovanliga - 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 bedéms ha motsvarande kvalitéer och
som ar tillgangliga for bebyggelse ligger inom planomradet for den fordjupade
oversiktsplanen for Sédra As och har samma for- och nackdelar som aktuellt planomrade.

Detaljplanen innebér i férhéllande till motsvarande alternativa exploateringar utanfor As,
en battre hushallning med mark och vatten och den fysiska miljon i dvrigt. Fran energi-
och transportsynpunkt torde inga battre exploateringsalternativ finnas i kommunen.

De fordelar for Krokoms kommun och lanet som exploateringen av omradet kan ge,
beddéms mer an vél uppvéga de begransade nackdelar for allmanna och enskilda intressen
som planlaggningen eventuellt kan medféra.

Den foreslagna markanvandningen innebar ingen betydande paverkan pa miljon, halsan
eller hushallningen med naturresurser och exploateringen bedéms som val férenlig med
bestdmmelserna i Miljobalken.

En behovsbeddmning har gjorts enligt kriterierna i bilaga 4 till MBK-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
miljolagstiftning.
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Slutsatsen blir att ndgon miljobedémning inte erfordras.

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

MILJOASPEKTER

Energi, avgaser

Fjarrvarmeledningar finns langs Asvégen - frén Lugnvik till As. Anslutning till
fjarrvarme forutsatts for eventuell tatare bebyggelse.

Planomradet ligger inom cykelavstand frén As (3-4 km) och Ostersunds centrum (ca 5
km), Végverket bygger en cykelvéag langs Asvagen, mellan As och Ostersund. Den
kommer att fardigstéllas pa strackan As titort - Sjéhemsvégen under 2008 och finansieras
med medel som forskotterats av Krokoms kommun. Kollektiv busstrafik kommer
preliminart att angora centralt inom planomradet. 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 stérre utslapp an vid
andra tankbara alternativ, sannolikt blir utslappen mindre.

Miljochecklista

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

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

Kulturminnesvardens intressen berdr framst det dppna landskapet véster om Asvagen och
omrédet kring As kyrkby. Ingen av de av lansstyrelsen i dversiktsplanen for Asbygden
(KF 1998-06-10) utpekade "vardekéarnorna" (de mest vardefulla delarna av riksintresset),
ligger inom planomradet.

Planforslaget ligger i skogsomradet mellan Sdnghusvagen och 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 naturvarden. En utbyggnad enligt planen paverkar inte
riksintresset mer an exploateringar i andra motsvarande l&gen.
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Planomradet ligger naturskont i ett skogsomrade, en sydvastslutting med utblickar mot
Storsjén och Frésén och med néarhet till bade As, Krokom och Ostersund. Malet for hela
Sanghusvallen ar ett omrade med en egen och tydlig karaktar, dar grénskan, utblickarna
och den valordnade bebyggelsen dominerar. Sekelskiftets tradgardsstader har varit en av
inspirationskallorna for bebyggelsens gruppering, gatornas utformning och den rikliga
vegetationen. De skissade illustrationerna i 6versiktsplanen Sodra As, antyder dessa
kvalitéer.

| planen regleras kvartersutformning, bredd pa forgardsmark, krav pa placering av
byggnader langs forgardslinjen med hansyn till gaturummets utseende och
sammanhallning mm. Kraven &r mera uttalade &n som ar brukligt i andra bostadsomraden
i kommunen. Huvudbyggnader skall enligt planen ligga med langsidan i byggrattens
begransningslinje mot gatan, den "framre forgardslinjen". Garage och andra
ekonomibyggnader kan ligga langre in pa fastigheten.

Bostadsgatorna ska utforas med tradalléer och gangbanor pa bada sidorna
Bebyggelseomraden

| planen foreslas marken i huvudsak for bostadsandamal och bostadskomplement.
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Planen har utformats sa att det finns forutsattningar for en blandning av bebyggelsetyper
och upplatelseformer. Antalet lagenheter kan med en blandad bebyggelse blir ca 30 — 40
lagenheter. Om det blir enbart friliggande enfamiljshus, enligt illustrationen ovan, ryms
23 tomter.

P& omradet ner mot Asvégen finns méjlighet att anldgga en fullstor fotbollsplan. Det
finns dock inget beslut taget om att anlagga en bollplan i omréadet. Alternativt kan
skogsomradet behallas som det &r, som strovomrade.

Mark och vegetation, geotekniska forhallanden

Planomradet sluttar mot SV och ar obebyggt och skogklatt. VVegetationen domineras av
barrtrad. Forutsattningarna for en vacker markbehandling beddms som goda. Inga
speciella naturvérden ar kanda.

Den geotekniska undersékning som utférdes av SWECO VBB 2006-01-31 visar bland
annat: grunden domineras av finkornig moran - framst siltmoran. Pa djup under 05 -1,0
meter innehaller den finkorniga moréanen aven en del skiffer. Ytblockforekomsten
bedoms som lag. Férmodat berg har patraffats pa djup mellan 1,5 - 3,5 meter under
markytan inom del av omradet. Grundvattenytan bedéms normalt ligga djupare an 2,5 m
under markytan. Férekommande finkorniga morén tillhor tjalfarlighetsklass 4, "Mycket
tjallyftande jordarter". Marken klassas som normalriskomrade for radon. Radonsékert
byggande skall tillampas savida inte matning visar att lagre sékerhetsniva ar acceptabel.

Stadshild — idéskiss fran oversiktsplanen Sodra As, antagen november 2006.
Det farglagda omradet ar Sanghusvallen 1 och 2. Etapp 3 ligger langst till hoger pa bilden.
Pa ovre delen av bilden visas tankt framtida bostadsutbyggnad.
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Gator och trafik

Trafiken in till bostadsomradena Sanghusvallen, etapp 1-3, fordelas via en central
huvudgata, Sanghusvagen, med gang- och cykelbanor pa bada sidor. Mellan gangbanor
och kérbana planeras ett gront omrade planerat med trad. Vintertid kan omradet nyttjas
som snoupplag.

Tillfarterna till de enskilda fastigheterna sker via en gatuslinga (entrégata) som planeras
fa gangbanor och tradplantering pa bada sidorna.

En uttalad ambition &r att gatorna i bostadsomradena skall vara bade vackra och sékra.
Huvudgatan in till planomradet har en 6 m bred kérbana och 2,5 + 2,5 m gronomrade
respektive GC-bana pa vardera sidan om kérbanan, totalt 16 m bred.

Entrégatan far en 5 m bred kérbana och 1,75 + 1,75 m grénomrade respektive gangbana
pa vardera sidan, totalt 12 m bred.

All parkering skall normalt I6sas inom den fastighet som alstrar behoven.

Gatuprofil — idéskiss fran dversiktsplanen Sédra As, antagen november 2006

Barnaspekter / barncheck

Fragorna i den av kommunfullméktige beslutade barnchecken har besvarats. Planen
bedoms inte medfora nagon negativ paverkan pa barns sociala, ekonomiska eller
kulturella réttigheter. Inte heller torde planen forsamra barns ratt till en god hélsa och
utveckling och inte heller fysiskt eller psykiskt handikappade barns behov.

Omradets boendemiljo har utformats sa att barn och ungdomars behov tillgodoses
betraffande trafiksakerhet (separata gangbanor langs alla gator, forslag att
bussforbindelse dras upp i omradet, gatuutformning som dampar hastigheterna etc) och
med avseende pa lek- och friytor (omraden for lekplats, bollplan och naturmark i och i
anslutning till omradet). Dessutom byggs en forskola intill omradet.
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Bullerstorningar

Hastigheten p& Asvégen foreslés sankt till 50 km/h under hela dygnet, mot begransad tid
idag. Ett acceptabelt avstand till bostadsbebyggelse med héansyn till buller skulle da bli ca
30 m. Bostadshebyggelsen i planen kommer att ligga 150 m eller mer fran Asvégen.

Skyddsrum
Skyddsrumsplikt foreligger inte.

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

Vatten och avlopp

Bebyggelsen skall anslutas till kommunala vatten- och avloppsnét.

Dagvattnet kommer att sa langt mojligt att tas om hand lokalt. Mojligheterna att samla
stora momentana floden i en damm i omradets sédra del kommer att utredas.

Varme, energi

Fjarrvarmeledningar finns langs Asvagen och kommer att dras fram till den planerade
forskolan i anslutning till planomradet. Férhoppningen &r att fjarrvarmeleverantoren
(Jamtkraft) drar fram ledningar sa att dven bostadsbebyggelsen kan anslutas till
fjarrvarmenétet.

Planomrédet ligger inom cykelavsténd frn As (ca 3-4 km) och Ostersund (ca 5 km).
Vagverket planerar en cykelvéag langs Asvagen mellan As och Ostersund. Den ér till
storsta delen féardigstéalld. Kollektiv busstrafik med relativt god turtéthet finns l&angs
Asvagen och foreslas dras upp i planomrédet.

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

El

Jamtkraft ar elleverantor i omradet. Transformatorstation(er) kan medges pa parkytorna
och N-omradet i planen. Placeringarna kan bestammas nar det ar klart vilken typ av
bebyggelse som blir aktuell.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Prelimindr tidplan

Detaljplanen

Planen beréknas kunna antas av kommunen under hésten 2008 och vinna laga kraft
tidigast ca en manad darefter. Om beslutet att anta planen Gverklagas kan ett avgorande
dra ut pa tiden ytterligare ett antal manader.

Projektering och upphandling
Projektering av vagar och vatten- o avloppsanlaggningar mm pabdrjas preliminart under
2009 eller 2010. Pabdrjande av anlaggningsarbetena och forsaljning av tomter &r
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beroende av efterfragan och utbyggnadstakt i de angransande omradena, Sanghusvallen 1
och 2. Byggklara tomter i Sanghusvallen 3 kan finnas tidigast till sommaren 2010.

Genomforandetid
Planens genomférandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfoérdelning
Samhaéllsbyggnadsforvaltningen upprattar detaljplan och ansvarar for projektering, upphandling
och genomforande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

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

Kommunen kommer att ta initiativ till ansékan om avstyckningar och till inrattande av
gemensamhetsanlaggning inom allman platsmark.

Huvudmannaskap for allmén plats

Kommunen skall inte vara huvudman for allman plats - det foreslas att en
gemensamhetsanlédggning och samfallighetsférening bildas som blir huvudman
("vighallare”) for gator, GC-véagar, natur- och parkmark inom Sanghusvallen 1 2 och 3.
Skotsel och underhall bekostas genom avgifter fran fastighetsagarna. Kommunen foreslas
aven fortsattningsvis &ga marken inom allméan plats.

Huvudmannaskapet for vag 610, Asvégen, ligger kvar pd Vagverket.

EKONOMISKA FRAGOR

Oversiktlig exploateringskalkyl visar att utbyggnaden ar ekonomiskt genomférbar.
Tomtpriser for Sanghusvallen 1, dar tomter séljs for narvarande, ar 200 000, 250 000 resp
300 000 SEK, beroende pa lage och storlek (anslutningsavgifter for vatten och avlopp och
el tillkommer). Eventuellt kommer priserna att justeras / indexregleras nar det blir

aktuellt med tomtforsaljning i etapp 3.

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

Kommunen kommer att bekosta avstyckningar av tomter och inrattande av
gemensamhetsanlaggning inom allman platsmark.

Anne Dahlgren Rolf Carlsson
Stadsarkitekt Planingenjor
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