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PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av:
Planbeskrivning

Plankarta med bestammelser
Illustrationskarta
Fastighetsforteckning

VAD AR EN DETALJPLAN?

I en detaljplan bestdms anvandningen av marken inom ett omrade. Detaljplanen
reglerar bebyggelse, gator, parker och natur. En plankarta i en detaljplan &r ett
juridiskt bindande dokument. En planbeskrivning anger syftet med detaljplanen
och forklarar innehallet for att detaljplanen ska kunna forstas och genomforas.

PLANPROCESSEN

Detaljplanen hanteras enligt plan- och bygglagens regler for normalt planforfarande
(SFS 2010:900). Samhéllsbyggnadsnamndens beslut om positivt planbesked
meddelades den 2 september 2014, darfor foljer processen
forfarandebestdammelserna i plan- och bygglagens 5 kap som gallde innan den nya
plan- och bygglagen (SFS 2014:900) tradde i kraft den 1 januari 2015.

Planprocessen vid normalt planforfarande:

Hér &r vi nu (Godké&nnande)

g

Program ' Samrad Granskning Antagande i(")verklagandei Laga kraft

Program — Detaljplanens inriktning och omfattning bestams. Ett program behdvs
inte om detaljplanen exempelvis har stod i gallande 6versiktsplan.

Samrad — Sakagare, myndigheter och andra berérda har méjlighet att yttra sig over
planférslaget.

Granskning — Planforslaget kungors pa kommunen samt i ortstidningar. Det ar sista
chansen att lamna synpunkter pa forslaget.

Antagande — Bygg- och miljonamnden eller Kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

Laga kraft — Detaljplanen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet om
ingen dverklagar beslutet.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att klargora forutsattningarna for bostadsbebyggelse och
nddvéndiga bostadskomplement i form av t.ex. skola och forskola. Planen utgor
den femte etappen i planlaggningen av det stérre omrade som i 6versiktsplan for
Sodra As kallas Sanghusvallen.

Planforslaget féljer planeringsmalen i géllande éversiktsplan (fordjupad
oversiktsplan for Sodra As antagen av KF 2006-11-08).

FORENLIGT MED 3, 4 OCH
5 KAP. MB

Grundlaggande hushallningsbestammelser

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljo och naturvard. Enligt 3 kap. 6
& miljobalken skall mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt som har
betydelse fran allman synpunkt pa grund av deras naturvarden eller kulturvarden
eller med hansyn till friluftslivet s langt mojligt skyddas mot atgarder som
patagligt kan skada natur- eller kulturmiljon.

Riksintresset bedoms inte paverkas negativt av detaljplanens genomfarande.

Riksintresse kulturmiljo berdr frimst det dppna landskapet viister om Asviigen och
omradet kring As kyrkby. Ingen av de av linsstyrelsen i dversiktsplanen for
Asbygden (KF 1998-06-10) utpekade "virdekirnorna" (de mest virdefulla delarna
av riksintresset), ligger inom planomréadet. Planforslaget ligger i skogsomradet vid
griansen mot Ostersund och péverkar inte landskapsbilden eller utsikten fran
Asvigen.

Friluftslivets riksintressen géller framst Storsjon, som inte till ndgon del ingar i
aktuellt planomrade. De omraden som fOreslas for exploatering utgdr i huvudsak
skogsmark som saknar speciella attraktioner och naturvdrden. En utbyggnad enligt
planen pédverkar inte riksintresset mer dn exploateringar i andra motsvarande lagen.

Sarskilda hushallningsbestammelser
Planomradet berors inte av sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap.
miljobalken.

Miljokvalitetsnormer
Detaljplanens genomférande beddéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna
enligt 5 kap miljobalken 6verskrids.
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Lagesbestamning
Planomrédet ar beldget 3 — 4 km fran centrala As och ca 5 km fran centrala
Ostersund.

Ndgra hundra meter vaster 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.

Areal
Planomradet &r ca 12,8 hektar.

Markagoférhallanden
Marken ags av Krokoms kommun.

TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplaner

Oversiktsplan for hela kommunen, antagen av kommunfullmaktige 2015-02-25. |
denna anges att tomter for bostéader i attraktiva omraden ska skapas utan att det
inkraktar pa akermarken eller mark som bedéms ha hdga varden for framtida
areella néringar.

Fordjupad 6versiktsplan for Sodra As, antagen av kommunfullméktige 2006-11-08.
| denna finns en detaljerad karta Gver omradet som anger de olika etapperna. Nedan
redovisas etapperna i den fordjupade éversiktplanen, bild 1

Stallbacken

Ny,
.
e
=N

Bild 1
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Forslag till fordjupad dversiktsplan for aktuellt omrade ”As- Lugnvik” stilldes ut i
bade Krokom och Ostersund under 1992, men antogs inte av vare sig Krokoms
eller Ostersunds kommuner bland annat pa grund av osékerheter 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 féreslas.

Detaljplaner
Omradet gransar till gidllande detaljplaner for Sanghusvallen etapp 2 och etapp 4,

som vann laga kraft 2008-06-03 respektive 2012-10-10.

Fornldmningar
Det finns inga kanda fornlamningar i omradet.

INVERKAN PA MILJON/BEHOV AV MILJOBEDOMNING

Enligt miljobalken 6 kap. 11 8 ska kommunen gora en miljébedémning av planer
och program om dess genomforande vantas medfora en betydande miljopaverkan.
En behovsbeddmning ska goras enligt bedomningskriterierna i bilaga 2 och 4 till
forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar for att se om genomférandet av
planen medfér en betydande miljopaverkan.

Efterfragan pa bostdder i Krokoms kommun har under flera decennier varit
koncentrerad till omradet mellan Ostersund och Krokom, i forsta hand As, dvs.
nira arbetsplatser och service. Efterfragan bedoms dka i framtiden, i och runt
regionens centralorter.

As har i mellankommunala utredningar befunnits limpligt for exploatering i ett
regionalt perspektiv - attraktivt for boende och ekonomiskt rimligt for exploatering.
Det nu valda l4get och den foreslagna koncentrationen av bebyggelse ger
forutséttningarna for en god bostadsmiljo och en god hushéllning med
naturresurser.

Forutsittningarna for kommersiell och samhéllelig service har under senare ar
forandrats radikalt och den foreslagna utbyggnaden ger inte idag forutsédttningar for
annat dn bostadskomplement i form av t.ex. skola och forskola. Diaremot finns
forutséttningar for sikra gang- och cykelvigar, god kollektivtrafik, friluftsomraden,
acceptabel ekonomi for kommunaltekniska anldggningar, god energihushallning
mm.

Forslaget innebér inga hot mot riksintressen.
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Planomradet bestar av skogsmark. Forslaget bedoms inte innebéra ndgon
fordndring av forutsittningarna for den traditionella
jordbruksndringen/matproduktionen.

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

Planen innebér att ett skogsomrade pa ca 12,8 ha tas i ansprak for bostader,
eventuell forskola, vagar och nddvandiga komplement. 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 forandra ndgon av de kvalitéer som i
andra sammanhang utpekats som skyddsvarda (utsikt fran Asvagen, éppenhet i
landskapet, upplevelsen av Storsjobygden och samspelet mellan sjon, fjallen och
det rika jordbrukslandskapet). Syftet med berérda 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 ar uppskattade av boende i Storsjobygden, med utblickar mot Storsjén och
fjdllen, 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 é&r tillgangliga for bebyggelse ligger inom
planomrédet for den férdjupade 6versiktsplanen for Sédra As och har samma for-
och nackdelar som aktuellt planomrade.

Detaljplanen innebar en bra hushallning med mark och vatten och den fysiska
miljon i dvrigt. Fran energi- och transportsynpunkt torde inga béttre
exploateringsalternativ finnas i kommunen.

Planomradet ligger inom cykelavstand fran As (3-4 km) och Ostersunds centrum
(ca 5 km), En cykelvag finns langs Asvagen, mellan As och Lugnvik. Kollektiv
busstrafik i form av elbussar planeras angora centralt inom Sanghusvallsomradet
mellan Brittsbo i Ostersunds kommun och Sanghusvallen fran 2018.
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 medfora stérre utslapp &n vid andra tankbara alternativ,
sannolikt blir utslappen mindre.

De fordelar for Krokoms kommun och lanet som exploateringen av omradet kan
ge, beddms mer &n val uppvéga de begransade nackdelar for allmanna och enskilda
intressen som planldggningen eventuellt kan medféra.
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Stallningstagande

Den foreslagna markanvandningen bedéms inte utifran ovan resonemang innebéra
nagon betydande paverkan pa miljon, halsan eller hushallningen med naturresurser
och exploateringen bedéms som vél forenlig med bestammelserna i Miljobalken.
Nagon miljokonsekvensbeskrivning behdver darfor inte uppréttas.

FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

Natur och landskap

Planomradet ligger i ett skogsomrade pé en sydvistslutting med en del utblickar
mot Storsjon och Froson och med nirhet till bdde As, Krokom och Ostersund.
Malet for hela Sdnghusvallen dr ett omrade med en egen och tydlig karaktir, dér
gronskan, utblickarna och den vélordnade bebyggelsen dominerar. Sekelskiftets
tradgérdsstader har varit en av inspirationskéllorna for bebyggelsens gruppering,
gatornas utformning och den rikliga vegetationen. De skissade illustrationerna i
oversiktsplanen for Sodra As, antyder dessa kvalitéer.

I planen regleras kvartersutformning, bredd pa forgardsmark, krav pa placering av
byggnader lings forgirdslinjen med hénsyn till gaturummets utseende och
sammanhéllning mm. Kraven ir mera uttalade 4n som &r brukligt i andra
bostadsomriden 1 kommunen. Huvudbyggnadernas gavel eller langsida skall enligt
planen ligga i byggrittens begridnsningslinje mot gatan, den "frimre
forgardslinjen". Garage och andra komplementbyggnader kan ligga langre in pa
fastigheten.

Bostadsgatan planeras utféras med tradplantering och gdngbana pa ena sidan
(detaljutformningen inom gatuomradet faststdlls inte 1 detaljplanen).

Vid byggnation ska ingreppet i landskapets naturliga variationer goras sd litet som
mojligt. Omfattande slénter och skarpa sléntkron ska undvikas.

Geotekniska forhallanden

Den geotekniska undersdkningen visar att den huvudsakliga delen av omradet tacks
av ett ca 0,2 m organiskt ytskikt. Ytliga block férekommer. I stérre delen av
omradet underlagras den organiska jorden av moran som i huvudsak &r sandig siltig
lermoran. Aven skiffer finns i morénen.

Grundlaggning ska utforas frostskyddad da jordlagren utgérs av mycket
tjallyftande jordarter.

Schaktslanter bor inte 1aggas brantare an 1:1 vid schakt. Forekommande siltig jord
ar flytbenagen i kombination med vatten och stérning fran schaktning och packning
vilket maste beaktas i byggskedet.

8 (13)
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| byggskedet bor geoteknisk kunnig person bista med besiktning och radgivning,
bl.a. kan isolering av svéllande lerskiffer stéllvis erfordras.

Milj6férhallanden
Fororenad mark
Det finns ingen kand fororening i marken.

Radon

En 6versiktlig métning av markradon har utforts. Generellt kan marken 1 omradet
klassas som normalradonmark och radonskyddat byggnadsutforande ska tillimpas.
En undersokningspunkt visade att radonhalten 1&g néira gransvérdet till
hogradonmark vilket medfor radonsékert byggnadsutforande. For bedomning av
byggnadsutférande i 6vriga delar av omradet krivs ytterligare undersokningar.

Stoérningar

Bostadsbebyggelsen i planen kommer som minst att ligga ca 210 m fran E 14.
Tillaten hastighet p& E14 ar 100 km/tim. Trafikbelastningen &r 8900 (ADT), varav
tung trafik 910). Omradet mellan tomterna och vagen utgérs huvudsakligen av
skogsmark. En oversiktlig bedémning av végtrafikbuller (enligt Boverket och
Sveriges kommuner och landstings metod for versiktlig berdkning av
vagtrafikbuller, januari 2016) har gjorts dar berdknat vérde for tomterna ndrmast E
14 hamnade pa en bullerniva pa ca 50 dBA. Géllande riktvarden for buller bedéms
kunna tillgodoses, aven for uteplatser, men da berakningen &r dversiktlig och
darmed oséker kommer en bullervall att uppforas vilken kommer medféra
ytterligare en séankning av bullervardet. Bullervallen kommer att ha en hojd pa ca 4
meter och ligga ca 50 meter fran vagmitt vid E 14. Se illustration enligt bild

Sanghusvallen

Etapp 4

Bild 2
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Avstandet till Asvéagen ar som minst ca 200 m.

Den forhallandevis laga exploateringsgraden i de anslutande bostadskvarteren gor
att trafiken pa Huvudgatan och Lokalgatorna for etapp 5 forvantas bli relativt
mattlig, med en mycket liten andel tung trafik. En bullerberékning bedéms darmed
obehdovlig.

Risk och sékerhet

E 14 &r huvudled for farlig gods. Med végledning av OSA: Oresund Saftey
Aduvisers, riktlinjer for riskhansyn i samhallsplaneringen sa foreslas att inga
begransningar ska galla om planomradet ligger lange bort &n 140 meter fran
huvudled (E 14). Planomradet for Sanghusvallen Etapp 5 ligger pa ett avstand av
200 meter fran huvudled (E14).

Utifran ovanstaende dokument och redogdrelse ovan gérs bedomningen att
detaljplanen for Etapp 5 gar att genomfora utan specifika skyddsatgarder.

Separata gangbanor finns langs huvudgatan samt lokalgatorna. En bussforbindelse
planeras att dras upp till omradets néarhet. Detta kan da generera mindre biltrafik
inom omradet.

Brandvatten forsorjning
Brandposter kommer att utplaceras pa lampliga stéllen i samrad med Jamtlandslans
raddningstjanstforbund. Insatstiden for rdéddningstjansten ar ca 10-20 minuter.

Bebyggelseomraden

Bostader

I planen foreslas marken i huvudsak for bostadsandamal och bostadskomplement.
Planen har utformats s att det finns forutsittningar for en blandning av
bebyggelsetyper och upplételseformer, som traditionell villabebyggelse samt
flerfamiljshus. Ett omrade i planen tillater bade forskola/skola och bostéder.
Tanken r att det 1 detta omrade ska kunna uppforas en forskola eller skola vilken
sedan har mojlighet att 6verga till bostdder om behovet av forskoleplatser minskar.
Det ryms ca 37 friliggande enfamiljshus pa relativt rymliga tomter och upp till 42
tomter om omradet som tillater bade skola/forskola och bostdder anvinds for
bostadsandamal.

Service
En skola och en forskola har tidigare byggts i omradets narhet. Ytterligare en
forskola har nyligen byggts inom etapp 4.

Friytor

Lek och rekreation

Omradets boendemiljo har utformats sa att barn och ungdomars behov tillgodoses
och med avseende pa lek- och friytor (omraden for naturmark, park- och
friluftsomrade med mojlighet till lekplats i omradet).

Gator och trafik
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Vagar och parkering

De tv4 tillfarterna in till bostadsomradet Sdnghusvallen 5 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 omrédet nyttjas som
snoupplag.

Tillfarterna till de enskilda fastigheterna sker via en lokalgata dar gdngbana och
tradplantering planeras pa en sida och med en 6 meter bred korbana. Lokalgatan &r
totalt 12 m bred (férutom infarterna till etapp 5 som ér totalt 15 meter breda). En
uttalad ambition &r att gatorna i bostadsomradena skall vara bade vackra och sikra.

Vigomradet mellan etapp 2 och 5 planeras till ett 19 meter brett omrade, som
kommer att anslutas mot Brittsbo 1 Ostersunds kommun.

Vindplanerna har getts en bredd pa 26 meter for att bland annat underlitta for
sophamtningen. All parkering ska normalt 16sas inom den fastighet som alstrar
behoven.

aatuproﬁl — idéskiss fran dversiktéblanen sodra As, antagen november 2006

Kollektivtrafik
Lanstrafikens bussar trafikerar Asvéagen. En busslinje planeras att frén 2018
trafikera Sanghusvagen.

Teknisk férsdrjning

Vatten och avlopp

Bebyggelsen skall anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnétet. Dagvatten
kommer att tas om hand kommunalt. Ytliga magasin for dagvatten skapas i det
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storre omradet betecknat NATUR pa plankartan, norr om lokalgatan som ligger
narmast etapp 4. Tomterna som angransar mot det stérre NATUR-omradet avser ha
avrinning mot diken inom densamma. Ett underjordiskt fordréjningsmagasin
foreslas for omradets sédra del som ar betecknat NATUR.

Energi
Mindre miljobelastande uppvarmningssystem bor efterstriavas.

El
Jamtkraft ar natagare i omradet. Ett E-omrade (tekniska anlaggningar) finns i
detaljplanen for detta behov.

Tele
Telefoni gar via fiber.

Avfall
Avfall tas omhand kommunalt.

Brandvattenforsorjning
Brandposter kommer att utplaceras pa lampliga stillen inom planomradet.

Sociala fragor

Tillganglighet och barnperspektivet

Busstrafik finns i omradets narhet samt kommer i framtiden att trafikera
Sanghusvallen. Separata gangvégar finns dels langs huvudgatan samt pa
lokalgatorna. Friytor har avsatts i planen for mojlighet till lek och rekreation.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor
Tidplan
Detaljplanen berdknas kunna antas hdsten 2016.

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

Ansvarsfordelning
Samhallsbyggnadsforvaltningen uppréttar detaljplanen och ansvarar for projektering,
upphandling och genomférande.

Huvudmannaskap

Kommunen foreslas vara huvudman for allméan plats avseende Huvudgata och
Naturomrade. Huvudman for Lokalgatan samt omraden betecknat som N pa
plankartan foreslas vara enskilt och ingd i en gemensamhetsanlaggning liksom
dvriga etapper i Sanghusvallen.

Inom planomradet har enskilt huvudmannaskap valts for delar av omradet da det
enligt sed i tidigare etapper har hanterats pa motsvarade satt. Ovanstaende
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motivering ses som ett sarskilt skal enligt 4 kap 78 plan-och bygglagen.
Fortydligande av vad som omfattas av enskilt huvudmannaskap gors i
genomforandebeskrivningen.

Fastighetsréttsliga frAgor och konsekvenser

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Inom kvartersmarken foreslas det att kommande fastighetsagare inom etapp 5 bor
inga i befintlig gemensamhetsanlaggning och samfallighetsforening for
Sanghusvallen (Krokom ga:9) , vilken i nulaget & huvudman for gator, gang-
cykelvagar samt park-, friluftsomrade inom kvartersmarken pa Sanghusvallen
etapp 1 — 4. Etapp 5 inforlivas forslagsvis i denna, alternativt att man bildar en ny
gemensamhetsanléaggning och samfallighetsférening for etapp 4 och etapp 5.

Skotsel och underhall bekostas genom avgifter fran fastighetsagarna. Kommunen
kommer att ansvara for skotsel av Huvudgata och Naturomrade.

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

Avstyckning av tomter foreslas ske efterhand som det star klart vilken typ av
bebyggelse som blir aktuell inom omradet. Fastighetsgranser &r i detaljplanen
endast illustrerade.

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

Kostnaden for planens framtagande ingar i exploateringskostnaden.

Kommunen kommer att bekosta avstyckningar av tomter och inrattande av
gemensamhetsanldggning inom kvartersmark.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Dagvattenutredning, Arctan 2016-06-10
Geoteknisk utredning, Arctan 2016-06-23

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har uppréttats av Samhallsbyggnadsférvaltningen under medverkan
av en arbetsgrupp med representanter fran bygg- och miljéavdelningen, VA och
renhallning, fastighetsavdelningen och trafik.

Samhéllsbyggnadsforvaltningen

Anne Dahlgren Mikael Edstrom
Stadsarkitekt Planingenjor



