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PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av denna beskrivning madreldovisning av planens konsekvenser for
miljon, illustration, plankarta med bestammelsensgenomférandebeskrivning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att klargora forutsattningarnadt@tadsbebyggelse med erforderliga
komplement. Planen utgor den andra etappen i ggnlégen av det stérre omrade som i
dversiktsplan for Sodra As och i detaljplaneprogkatias Séanghusvallen.

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

PLANDATA

Planomradet ar belaget 3 km frén centrala As oo 5r&n centrala Ostersund. Det omfattar ca
6ha. Marken ags av Krokoms kommun. Norr om detktuedla planomradet ligger den plats som
kallas Sanghusvallen och som har fatt ge namn édeh Namnet Sanghusvallen kan enligt vissa
uppgifter tyda pa att As férsta kyrkolokal har legamradet.

FORNLAMNINGAR, BYGGNADSMINNEN, KULTURHISTORISKT INT RESSANT
BEBYGGELSE

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

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

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

Forslag till fordjupad 6versiktsplan for aktuelincdde "As- Lugnvik” stélldes ut i bade Krokom
och Ostersund under 1992, men antogs inte av igikrekoms eller Ostersunds kommuner bland
annat pa grund av osakerheter om framtida flyghullet nu aktuella omradet illustrerades i
forslaget till Oversiktsplan som lampligt for badsdebyggelse i form av enbostadshus och
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flerbostadshus, dvs. samma anvandning som nu &stellen principerna for kvartersutformning,
trafikmatning mm. féljer illustrationerna i denit@re dversiktsplaneskissen.

Planen foljer helt intentionerna i den av kommuinfidktige 2006-11-08 antagna fordjupade
oversiktsplanen for Sédra As.

De Overgripande planeringsfragorna behandlas ntéidigt i den fordjupade Gversiktsplanen.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Detaljplanen for Sanghusvallen 1 vann laga kra@7203-01.

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

Mitt emot planen fér Byskogen, dster om Asvagetieg&edan den 28 december 1990 en
detaljplan for ett mindre arbetsomrade.

Forslag till detaljplan for Byn 1:3 m.fl. (norr ofsvagen intill gransen mot Ostersunds
kommun) omfattande 140 lagenheter samt kvartecdatrumbebyggelse sandes ut for samrad
varen 1992. P4 grund av att koncessionsnamndenmilioskydd inte prévat fragan om bullermatta
over omradet beslutade kommunstyrelsens arbetdtitsskomaren 1992 att lata forslaget vila tills
vidare.

Program for planomradet, 6versiktsplanemassiga w&ganden

Oversiktsplanen for Krokoms kommun antogs den 2@mwer 1991.

For det aktuella omrédet i As ségs bland annatt fizensta planeringsmaélet fér delen Byn -
Ostersem, &r att en stérre utbyggnad av bostaaedeh och industri bor ske. Ostersunds narhet
bor utnyttjas vad galler service, kultur etc. Déiversiktsplanen for As - Lugnvik féreslagna
bebyggelseformen, bor kunna uppfylla en god boeiigiein

Program for Sdnghusvallen var utsant for samraeundsten 2004.

Det nu foéreliggande planférslaget foljer den hualdigia planeringsinriktning som anges i
géllande oversiktsplan, i Oversiktsplaneforslagan 1992 liksom i detaljplaneprogrammet fran
2004 och i den fordjupade dversiktsplan for Sodsa(lF 2006-11-08).

INVERKAN PA MILJON

Efterfrdgan pa bostader i Krokoms kommun har ufides decennier varit koncentrerad till
omréadet mellan Ostersund och Krokom, i forsta bAsiddvs. néra arbetsplatser och service.
Efterfrdgan bedéms tka i framtiden, i och runtoegns centralorter. As har i mellankommunala
utredningar befunnits lampligt for exploateringti regionalt perspektiv - attraktivt for boende och
ekonomiskt rimligt for exploatering. Det nu valdameét och den foreslagna koncentrationen av
bebyggelse ger forutsattningarna for en god bostéjdsoch en god hushallning med
naturresurser.

Forutsattningarna for kommersiell och samhalledigrice har under senare ar férandrats radikalt
och den foreslagna utbyggnaden ger inte idag féttmisigar for annat an bostadskomplement i
form av t.ex. barnstugor. Inte ens vasentligefleostader skulle sannolikt ge underlag for en
livsmedelsbutik. Daremot finns forutsattningar $akra gang- och cykelvagar, god kollektivtrafik,
acceptabel ekonomi for kommunaltekniska anlaggmirgzd energihushallning mm.
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Forslaget innebar inga hot mot riksintressen.

Den naturvardesinventering som Naisvefa utfortgrakunens uppdrag under varen 2007 visar
att omradet inte rymmer nagra ekologiskt kansliger @ardefulla naturmiljoer som kan tankas
hysa hotade, séllsynta eller hansynskravande arter.

Planomradet bestar av skogsmark, som gransaortibjuksmark. Forslaget bedoms inte innebéara
nagon forandring av forutsattningarna for den tradella jordbruksnaringen/matproduktionen. .
Konflikter med rid- och travintressenter kan dogcteiuteslutas.

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

Planen innebar att skogen kommer att bebyggaseRdagenomforande kommer inte att innebara
annat an lokal paverkan pa vare sig vaxtliv, dipiNiatten, luft eller klimat. Landskapet och
kulturmiljon paverkas i begransad omfattning, datkn att mer &n marginellt forandra ndgon av de
kvalitéer som i andra sammanhang utpekats som skgiddia (utsikt fran Asvéagen, 6ppenhet i
landskapet, upplevelsen av Storsjébygden och sdetspellan sjon, fjdllen och det rika
jordbrukslandskapet...) Syftet med berdrda rikesgen skadas inte.

Den for narvarande enda alternativa anvandningateawaktuella marken torde vara fortsatt
skogsbruk. Mot bakgrund av - att omradet har mangde kvalitéer som ar uppskattade av boende i
Storsjébygden, med utsikt mot bade Storsjon odkefja att avstandet ar kort till bAde As och
Ostersund och att resorna till och fran omradefdratsattningar for att bli relativt miljovanligaoch
att tillgangen till alternativa skogsmarker ar gddamstar den forandrade anvandningen av skogen
som en "fran allman synpunkt god hushallning" medkan. De omraden som bedéms ha
motsvarande kvalitéer och som ar tillgangliga fébymgelse ligger inom planomradet for den
fordjupade dversiktsplanen for Sédra As och hamsarfor- och nackdelar som aktuellt planomréde.

Detaljplanen innebér i férhallande till motsvararadiernativa exploateringar utanfér As, en battre
hushallning med mark och vatten och den fysiskgmil 6vrigt. Fran energi- och transportsynpunkt
torde inga béttre exploateringsalternativ finnesmmunen.

De fordelar for Krokoms kommun och lanet som exfdagen av omradet kan ge, bedéms mer &n
val uppvaga de begransade nackdelar for allmanmamskilda intressen som planlaggningen
eventuellt kan medfora.

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

En behovsbeddmning har gjorts enligt kriterierbdaga 4 till MBK-forordningen.
Sammanfattningsvis kan konstateatisplanen anger forutsattningar for bebyggelse aw lit
omfattning,att den ianspraktagna arealen ar litath planen inte paverkar andra planers
miljopaverkanatt den framjar en hallbar utvecklingtt den inte innebar nagra miljoproblem aath
den inte negativt paverkar genomforandet av genagesis miljolagstiftning.

Slutsatsen blir att nagon miljobedémning inte elfas.

Planen innebéar inte ndgon betydande paverkan pdnniim och nagon
miljokonsekvensbeskrivning enligt kraven i PBL Solkket 188 erfordras inte.
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MILJOASPEKTER

Energi, avgaser

Fjarrvarmeledningar finns langs Asvéagen - fran Luilgill As. Anslutning till fiarrvarme forutsatts
for eventuellt thtare bebyggelse.

Programomradet ligger inom cykelavstand fran As4(&mn) och Ostersunds centrum (ca 6 km),
Vagverket anlagger en cykelvag langs Asvagen, mélmoch Ostersund. Delen As tatort -
Sjohemsvagen pabdrjades 2007 och ska fardigstilder 2008. Den finansieras med medel som
forskotterats av Krokoms kommun.

Kollektiv busstrafik finns langs Asvéagen. Preliminkommer busstrafiken dras upp till omradet med
en hallplats intill planomradets sodra del. Fragaads i samband med planlaggningen av etapp 3.

Forutsattningarna ar goda for att avgasutslappiitan skall bli laga till foljd av transporter ftibch
fran den foreslagna bebyggelsen. Inga argumentftalatt etableringen skulle medfora stérre utslap
an vid andra tankbara alternativ, sannolikt blglégppen mindre.

Miljochecklista

Relevanta fragor i den av kommunfullméaktige beslatéMiljochecklista for hallbar utveckling i
Krokoms kommun” har penetrerats och de fragor samdverblickas i detta planeringsskede har
besvarats med ja. En mera ingdende diskussioreaeps miljokonsekvenser fors i dversiktsplan
for Sodra As, 2006.

RIKSINTRESSEN

Planomradet berors av riksintressenkigiturminnesvardench detorliga friluftslivet.

Kulturminnesvardenitressen beror framst det ppna landskapet vésieksvagen och
omradet kring As kyrkby. Ingen av de av lansstgelsdversiktsplanen for Asbygden (KF 1998-
06-10) utpekade "vardekarnorna" (de mest vardeéldlarna av riksintresset), ligger inom
planomradet.

Planforslaget ligger i skogen innanfor detaljplaf@mSanghusvallen 1 och paverkar inte
landskapsbilden eller utsikten fr&n Asvagen.

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. En utbydgraigt planen paverkar inte riksintresset mer
an exploateringar i andra motsvarande lagen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

- * =
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En tankbar illustration, den aktuella planen liggegden dvre delen av det gulgrona omradet

Bebyggelseomraden

| planen foreslas marken i huvudsak anvand fordatsstndamal. Tatheten foreslas lagre an vad
som antogs i 6versiktsplaneskissen fran 1992.

Ett dvergripande mal ar att skapa forutsattningaeh blandning av bebyggelsetyper och
upplatelseformer. Antalet lagenheter kan med défadning uppskattas till ca 40 - 50.

Mark och vegetation, geotekniska forhallanden

Planomradet sluttar mot soder och ar obebyggt kabkéatt. Vegetationen domineras av
barrtrad Forutsattningarna for en vacker markbelramteddoms som goda. Inga speciella
naturvarden ar kanda.

Den geotekniska undersdkning som utférdes av SWEBB 2006-01-31 visar bland annat:
grunden domineras av finkornig moran - framst sitam. Pa djup under 05 -1,0 meter innehaller

den finkorniga moranen aven en del skiffer. Ytbféckkomsten bedéms som lag. Férmodat
berg har pétraffats pa djup mellan 1,5 - 3,5 mateler markytan inom centrala och dstra delen av
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omradet. Grundvattenytan bedoms normalt ligga dpiga 2,5 m under markytan. forekommande
finkorniga moran tillhor tjialfarlighetsklass 4, "Mket tjalyftande jordarter”. Marken klassas som
normalriskomrade. Byggnader skall uppféras medmakigddande byggsatt.

Skyddsrum
Skyddsrumsplikt féreligger inte.

Barnaspekter / barncheck
Fragorna i den av kommunfullméktige beslutade Heenken har besvarats. Planen beddms inte

medfdra nagon negativ paverkan pa barns sociatmoskiska eller kulturella rattigheter. Inte heller
torde planen férsdmra barns rétt till en god héatdautveckling och inte heller fysiskt eller psyis
handikappade barns behov.

Stadsbild

s

. U~ - B Y. g
Stor central park, gator med utsikt mot fjallenaker med blandad bebyggelse...
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Planomradet ligger natursként med utsikt mot fjilbeh Storsjon och med narhet till bade As,
Krokom och Ostersund. Malet for hela Sanghusvailestt omrdde med en egen och tydlig
karaktéar, dar gronskan, utsikten och den valordhedbgggelsen dominerar. Sekelskiftets
tradgardsstader har varit en av inspirationskadidém bebyggelsens gruppering, gatornas
utformning och den rikliga vegetationen. De skigséldstrationerna antyder dessa kvalitéer.

| planen regleras kvartersutformning, bredd pgdddsmark, krav pa placering av byggnader i
forgardslinjen med hansyn till gaturummets utseesatesammanhallining mm. Kraven ar mera
uttalade @an som ar brukligt i kommunens tidigasnpt. Huvudbyggnader skall enligt planen ligga
i byggrattens begransningslinje mot gatan, demifeaforgardslinjen”. Garage och andra
ekonomibyggnader kan ligga langre in pa fastigheten

Bostadsgatorna foreslas som forlangningar pa gaidgdnghusvallen 1, riktade sa att de i
forlangningen mot vaster ger intressanta och vaagtsikter mot fjallen, Storsjon, Fréson och

Ostersund.

o

Dén planerade huvudgatan i bostadsomradet med emat@ark, Sanghusvallen 2 till hoger
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Gator och trafik

Trafiken inom bostadsomradet Sanghusvallen fordeéaen central huvudgata med gangbanor
pa bada sidor. Mellan gangbanor och kérbana plaregtayront omrade planerat med trad.
Vintertid kan omradet nyttjas som snoupplag. Titdana till de enskilda fastigheterna sker via
korta atervandsgator som planeras fa en gangbagaapsidan atskild fran kérbanan via ett gront
och tradplanterat omrade.

Bostadsgatorna kommer sannolikt att anlaggas ndedjlgana och tradrad pa bada sidorna om
koérbanan

En uttalad ambition &r att gatorna i bostadsomrad#all vara bade vackra och sékra. Flera
gatusektioner har studerats med avseende pa uéseehdostnad.

Huvudgatan i planomradet har en 6 m bred kérbah&e2 m gronomrade respektive gangbana
pa vardera sidan om korbanan, totalt 14 m breda@a sidor om den centralt belagna parken
foreslds mindre cirkulationsplatser, for att darhpatigheten och ge en intressant stadsbild.

All parkering skall normalt I6sas inom den fastighem alstrar behoven.
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En av de studerade gatuprofilerna for infartsvé@é’m Asva'ge-h

Bullerstorningar

Hastigheten p& Asvagen foreslas sankt till 50 kamtter hela dygnet, mot begrénsad tid idag. Ett
acceptabelt avstand till bostadsbebyggelse med/hditisbuller skulle da bli ca 30 m enligt
Vagverket. Bostadsbebyggelsen i planen foreslgs lidb0 m eller mer fran Asvagen.

Radon

Radonsakert byggande skall tillampas savida intmimgi visar att lagre sakerhetsniva ar
acceptabel.

Vatten och avlopp
Bebyggelsen skall anslutas till kommunala vattesi avioppsnét.

Utbyggnaden av ledningsnatet kommer att ske fréerso

Dagvattnet kommer att sa langt mojligt att tas @nchlokalt. Méjligheterna att samla stora
momentana floden i en damm i omradets sédra dehi@matt utredas.

10
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Varme, energi

Fjarrvarmeledningar finns langs Asvagen, fran Lukgnil As. Det forutsattes att ny tatare
bebyggelse ansluts till fjarrvarmenatet.

Planomradet ligger inom cykelavstand fran As (éarg och Ostersund (ca 5 km). Vagverket
planerar en cykelvag langs Asvagen mellan As oderésnd. Kollektiv busstrafik med relativt
god turtathet finns langs Asvagen.

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

El
Transformatorstation(er) kan anlaggas pa parkytoptenen.

Avfall

Eventuellt behov av uppstéallningsplats for karl$opor och atervinningsbart material kan anordnas
inom géllande detaljplan for kontorsandamal langsalyen. Eventuell utfart mot Asvéagen méste
foregas av speciell provning med hansyn till ufiintbudet i gallande detaljplan.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminér tidplan

Detaljplanen

Planen berdknas kunna antas av kommunen kring arsskiftet 2007/2008 och vinna laga kraft
tidigast ca en manad darefter. Om beslutet att anta planen 6verklagas kan ett avgérande dra
ut pa tiden ytterligare ett antal manader, ev till slutet av 2008.

Projektering och upphandling

Projektering av vagar och vatten- o avloppsanlaggningar mm paboérjas preliminart under
2008. Paborjande av anlaggningsarbetena och férsaljning av tomter ar beroende av
efterfragan och utbyggnadstakt i det angransande omradet, Sanghusvallen 1. Eventuellt
kommer byggklara tomter att finnas till sommaren 2009.

Genomfoérandetid

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

Samhallsbyggnadsforvaltningen upprattar detaljplan och ansvarar fér projektering, upphandling
och genomférande.

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 allméan platsmark.

Huvudmannaskap for allmén plats

Kommunen skall inte vara huvudman for allman plats - det foreslas att en
gemensamhetsanlaggning och samfallighetsforening bildas som blir huvudman ("vaghallare”)
for gator, GC-vagar, natur- och parkmark inom Sanghusvallen 1 och 2. Skétsel och underhall
bekostas genom avgifter fran fastighetsagarna. Kommunen foreslas aven fortsattningsvis
aga marken inom allman plats.

EKONOMISKA FRAGOR

Oversiktlig exploateringskalkyl visar att utbyggnaden kan genomféras ekonomiskt.
Tomtpriser for SAnghusvallen 1 har bestamts bli 200 000, 250 000 resp 300 000 SEK,
beroende pa lage och storlek (anslutningsavgifter for vatten och avlopp och el tillkommer).
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 inréattande av
gemensamhetsanlaggning inom allman platsmark.

Krokom den 3 juli 2007 (kompletterad 10 oktober 2007)

Gunnar Backman Rolf Carlsson
Stadsarkitekt Planingenjor
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