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Detaljplanens syfte 

Syftet med detaljplanen är att möjliggöra för en variation av olika typer av bostadsbebyggelse 

i området. 

 
Figur 1 Situationsplan som visar ett exempel på hur området kan gestaltas. 

Inledning 

Planhandlingar 

Planhandlingarna består av: 

¶ Planbeskrivning 

¶ Plankarta med bestämmelser 

¶ Fastighetsförteckning 

¶ Grundkarta 

¶ Undersökning av betydande miljöpåverkan 
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Vad är en detaljplan? 

I en detaljplan bestäms användningen av marken inom ett område. Detaljplanen reglerar 

bebyggelse, gator, parker och natur. En detaljplan består av en plankarta som är juridiskt 

bindande samt en planbeskrivning som inte har någon egen rättsverkan. Det är plankartan 

som reglerar själva markanvändningen och bebyggelsen. För att underlätta förståelsen för 

planförslaget och dess innebörd finns denna planbeskrivning. Den redovisar bland annat 

detaljplanens syfte, motiv till reglering, förutsättningar, eventuella konsekvenser samt hur 

planen ska genomföras.  

 
Planprocessen 

En detaljplan kan upprättas med standardförfarande, begränsat förfarande eller utökat 

förfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). 

Standardförfarandet eller begränsat förfarande kan tillämpas om: 

¶ förslaget till detaljplan är förenligt med översiktsplanen och länsstyrelsens 

granskningsyttrande 

¶ inte är av betydande intresse för allmänheten eller i övrigt av stor betydelse 

¶ inte kan antas medföra en betydande miljöpåverkan 

Om något eller några av ovan nämnda kriterier inte uppfyller kraven för att kunna tillämpa 

standardförfarande eller begränsat förfarande ska ett utökat förfarande tillämpas.  

Detaljplanen handläggs enligt plan- och bygglagen (2010:900), i dess lydelse från 1 januari 

2015 (ändring 2021-08-01, SFS 2020:603), reglerna för utökat förfarande då planförslaget 

inte uppfyller kriterierna för annan tillämpning. 

Planbesked gavs 2025-02-26 av Kommunstyrelsen, § 31. Detaljplanen hanteras enligt plan- 

och bygglagens bestämmelser för ett utökat planförfarande (2010:900). 

Planprocessen: 

Samråd – Sakägare, myndigheter och andra berörda har möjlighet att yttra sig över 

planförslaget. För utökat förfarande ska samrådstiden vara minst 3 veckor och innan samrådet 

börjar ska det anslås på kommunens anslagstavla samt kungöras via en annons i en 

ortstidning. I samband med samrådet kommer även ett samrådsmöte att hållas, där 

medborgarna ges möjlighet att ställa frågor och lämna eventuella synpunkter på förslaget.  

Granskning – Planförslaget skickas ut för granskning. Det är sista chansen att lämna 

synpunkter på förslaget. Granskningen pågår i minst tre veckor för utökat förfarande. 

Antagande – Kommunfullmäktige antar detaljplanen.  

Laga kraft – Detaljplanen vinner laga kraft ungefär en månad efter antagandet om ingen 

överklagar beslutet. 
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Figur 2 Bilden visar de olika stegen i planprocessen. Från översiktsplan till bygglov. Detaljplanen är just nu i samrådsskedet.  

Så här läser du detaljplanen 

Detaljplanen består av en plankarta med olika planbestämmelser. Planbestämmelser på 

plankartan består av bokstäver, symboler och ord. Ord med versaler beskriver användningen 

av allmänna platser (exempelvis GATA, PARK). Bokstäver med en versal beskriver 

användningen av ett område inom kvartersmark (exempelvis Bostäder eller Kontor). Gemena 

bokstäver beskriver egenskapsbestämmelserna inom ett avgränsat område (exempelvis 

nockhöjd, exploateringsgrad) 

För att underlätta förståelsen för planförslaget och dess innebörd finns denna planbeskrivning. 

Den redovisar bland annat syfte, förutsättningar, eventuella konsekvenser samt hur planen ska 

genomföras. 

Planbeskrivningen består av sju avsnitt, det här kan du läsa om i respektive avsnitt: 

Detaljplanens syfte. Här beskrivs syftet med detaljplanen. Syftet ligger till grund för 

utformningen av hela detaljplanen och dess reglering.  

Inledning. Här kan du läsa vad en detaljplan är för något och hur planprocessen går till. Här 

hittar du även ärendeinformation om vilket planförfarande som används, diarienummer och 

vilka dokument som planen består av.  

Beskrivning av detaljplanen. Här beskrivs vilken markanvändning som avses och vilka 

förändringar som föreslås och de överväganden som legat till grund för detaljplanens 

utformning. Det beskrivs också till exempel huvudmannaskap för allmän plats och 

genomförandetid. 

Motiv till reglering. Här motiveras de planbestämmelser och regleringar som finns på 

plankartan. Det kan handla om motivering av bestämmelser för hur syftet med detaljplanen 

ska uppnås och de bestämmelser som krävs genom ett resultat av en utredning. 
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Genomförandefrågor. Här beskrivs hur detaljplanen är tänkt att genomföras. I den här delen 

finns även beskrivet bland annat ekonomiska konsekvenser, om förändringar i 

fastighetsgränser krävs eller om någon har rätt till ersättning på grund av detaljplanen. Här 

kan du läsa vem som har ansvar för att bygga vägar, ledning, parker och vem som har ansvar 

att underhålla dem. Om kommunen har ingått i några avtal eller tänker göra det för att 

genomföra detaljplanen finns det också med här.  

Planeringsförutsättningar och konsekvenser. Här finns information om vilka 

förutsättningar som har varit styrande för utformningen av detaljplanen. Det gäller både 

fysiska förutsättningar som till exempel befintliga byggnader eller terräng likväl de 

förutsättningar som finns med hänsyn till tidigare tagna politiska beslut eller utredningar. Här 

kan du även läsa vad Översiktsplanen anger för platsen och om planförslaget är förenligt med 

den.   

Här finns även beskrivet vilka konsekvenser som detaljplanen får på platsen och för den 

omgivande miljön.  

Planeringsunderlag. I det här avsnittet finns referenser till de planeringsunderlag som har 

legat till grund för detaljplaneförslaget.  

Ärendeinformation 

ω Detaljplan för del av Ösa 1:18, Ås i Krokoms kommun. 

ω Diarienummer: Saby 2025–51. 

ω Planförfarande: Utökat förfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900, 

ändring SFS 2025:71). 

ω Planarbetet påbörjat: 2025-08-27. 

ω Handling upprättad: 2026-05-13 

Beskrivning av detaljplanen 

Detaljplanens huvuddrag 

Detaljplanens huvuddrag är att möjliggöra utveckling av ett nytt bostadsområde i Åsbygden, 

med cirka 70–90 bostäder. Bebyggelsen kommer utgöras av småhus, såsom friliggande 

enbostadshus, kedjehus, parhus eller radhus. Området planeras som ett sammanhållet 

bostadsområde med en tydlig struktur. 

Bebyggelsen anpassas till områdets topografi för att ta tillvara landskapets förutsättningar och 

bevara viktiga utblickar mot Storsjön med omnejd. Detta uppnås genom att bebyggelsen 

anpassas till områdets höjdkurvor och utformas med terrassering. Förslaget bygger vidare på 

en förskjuten placering av bebyggelsen med släpp mellan huskropparna, vilket säkerställer 

luftiga siktlinjer som därigenom bevarar viktiga utblickar. Planen medger bostadsbebyggelse i 

högst 9,5 meter för huvudbyggnad och 5 meter för komplementbyggnader med en maximal 

exploateringsgrad om 35 procent av fastighetsarean. För att säkerställa en enhetlig karaktär 

och anpassa bebyggelsen till riksintresse för kulturmiljövård ska den nya bebyggelsen 
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uppföras med träfasad och liksidiga sadeltak med en takvinkel mellan 20–45 grader för 

huvudbyggnader. Med utgångspunkt i riksintresset ska även all bebyggelsen förses med 

en dämpad fasadkulör i röd, grå, brun, grön eller svart. 

Figur 3 Bild som visar ett exempel på hur bebyggelsen kan utformas. 

Området angörs via lokalgator som utformas med låg hastighet och ett brett gaturum som 

bidrar till god sikt. Detta för att vidare skapa en trafiksäker och orienterbar boendemiljö, 

likväl för oskyddade trafikanter som för bilister. Planförslaget innehåller gemensamma 

grönytor, lekytor och rekreativa stråk som bidrar till sociala värden och en varierad 

boendemiljö. Dagvatten hanteras genom öppna och naturbaserade lösningar, såsom 

svackdiken, vilka integreras i områdets struktur och bidrar till klimatanpassning. Gröna 

samband och dagvattenlösningar samordnas med angränsande etapp 1 för att möjliggöra en 

sammanhängande utbyggnad av området. 
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Figur 4 Situationsplan som visar ett exempel på hur bebyggelsen kan utformas. 

Bebyggelsens placering och utformning tar hänsyn till närheten till järnvägen (Mittbanan) så 

att gällande riktvärden för buller och vibrationer kan innehållas samt att risker kopplade till 

transporter av farligt gods hanteras. 

Läge och areal 

Planområdet är beläget i nordvästra delen av Ås i Krokoms kommun, cirka 9 kilometer från 

centrala Krokom och 11 kilometer från centrala Östersund. 
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Figur 5 Övergripande karta som visar planområdets lokalisering i relation till Krokom och Östersund. Planområdet är markerat 
med rött. 

Planområdet ligger mellan Mittbanan i väst och Ösavägen i öst. Området omfattas av en areal 

om cirka 7,3 hektar och ligger inte i anslutning till någon befintlig bebyggelse. Inom 

planområdet rinner ett mindre vattendrag, i form av en mindre bäck med en bredd under 2 

meter och som därmed inte omfattas av strandskydd.  
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Figur 6 Karta som visar planområdets lokalisering i närområdet. Planområdet är markerat med rödstreckad linje.  

Genomförandetid 

Genomförandetiden är 5 år (60 månader) från den dag planen vunnit laga kraft.  

Befintliga förhållanden 

Planområdet består idag av oexploaterad mark i form av produktionsskog samt en bäck vilken 

leder från öst till väst. Norr om planområdet sträcker sig en grusad väg som leds från 

Ösavägen i öst över Mittbanan i väst och ner till Storsjön. Ingen bebyggelse finns inom eller i 

direkt anslutning till området. Närmaste bebyggelse ligger cirka 400 meter öster om 

planområdet.  

Under avsnittet Planeringsförutsättningar finns en mer detaljerad beskrivning av hur 

planområdet och omgivningen ser ut idag. 

Allmän plats 

Allmän plats är ett område som i en detaljplan är avsett för ett gemensamt behov som ska vara 

tillgängligt för allmänheten. En allmän plats får inte mer än tillfälligtvis upplåtas för en 

enskild verksamhet och får till skillnad från kvartersmark inte stängas av för allmänheten. I 

detaljplanen finns allmän plats i form av lokalgator och naturmark. 

I detaljplanen föreslås allmän plats med både kommunalt och enskilt huvudmannaskap i form 

av natur (NATUR) och enskilt huvudmannaskap för lokalgata (GATA1). 
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Figur 7 Karta som visar allmän plats i form av naturstråk och gatustruktur. 

Natur 

Allmän plats i form av naturmark utgör i planförslaget ett sammanhängande grönt inslag och 

bidrar till att bebyggelsen integreras i det omgivande landskapet. Naturmarken är placerad 

mellan bostadskvarteren och i planområdets ytterkanter, vilket skapar gröna samband och 

tydliga övergångar mellan bebyggelse och omgivande natur. Områdena kan användas för 

vardagslek, rekreation och promenader, samtidigt som de bidrar till orienterbarhet och 

upplevelsen av närhet till naturen. De gröna ytorna fungerar även som spridningsmiljöer för 

växter och djur och stärker ekologiska samband inom och genom planområdet. 

Vid planläggning av området har områdets topografi tagits i beaktning. Områden för 

naturmark har därigenom placerats strategiskt för att möjliggöra naturlig avrinning. Genom att 

låta marken i huvudsak behålla sin naturliga karaktär skapas ytor som kan ta emot och 

fördröja dagvatten vid nederbörd, utan att detta blir dominerande i områdets gestaltning. 

Gator 

Inom planområdet planläggs gator som allmän plats i form av lokalgator som utgör områdets 

interna gatunät. Samtliga gator anläggs i samband med planens genomförande och utformas 

för låg trafikintensitet med huvudsakligen lokal trafik, anpassat till planområdets struktur och 

topografiska förutsättningar. Gatorna dimensioneras för låga hastigheter, där en 

hastighetsbegränsning om 30 kilometer i timmen avses tillämpas inom området. 

Utformningen ska främja en trafiksäker miljö med särskild hänsyn till oskyddade trafikanter, 

främst barn, genom låg hastighet och god sikt. 

Gatorna inom planområdet utformas med ett gaturum om 7 meter och 7,5 meter i östvästlig 

riktning i norra delen av planområdet. Utformningen medger god framkomlighet för 

personbilar, service- och räddningsfordon samt snöröjningsfordon. Separata trottoarer anläggs 

inte, utan gående och fordon samsas inom gaturummet. Mot bakgrund av områdets låga 

trafikmängder och låga hastigheter, där 30 kilometer i timmen avses tillämpas, bedöms 

lösningen vara trafiksäker för oskyddade trafikanter. Gatustrukturen följer i huvudsak 

terrängen, vilket minskar behovet av backningar och långa körsträckor och ger god 

tillgänglighet för gaturenhållning, avfallshämtning och postutdelning. Utformningen 

säkerställer att fordon med en bredd om 3 meter kan ta sig fram inom hela området. 
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Sammantaget ger gatunätets utformning god funktionalitet och trafiksäkerhet, anpassad till ett 

bostadsområde med låg trafikbelastning. 

Huvudmannaskap 

Huvudmannaskapet för lokalgatorna (GATA1) är enskilt. Detta motiveras av särskilda skäl 

enligt 4 kapitlet 7 § plan- och bygglagen (2010:900), då gatorna är av begränsad betydelse för 

allmänheten och i huvudsak betjänar ett avgränsat område med enskilda intressen. Vägnätet 

utgör främst interna tillfartsvägar till planområdet och används inte för genomfartstrafik eller 

allmän trafik i någon större omfattning. 

Planområdet är beläget i ett landsbygdsområde där det omkringliggande vägnätet i stor 

utsträckning utgörs av enskilda vägar. Med undantag för matargatan i öst–västlig riktning 

strax utanför planområdet, som ingår i etapp 1, planeras även det omkringliggande gatunätet 

ha enskilt huvudmannaskap. Ett enskilt huvudmannaskap bedöms därför vara en 

ändamålsenlig och konsekvent lösning i förhållande till befintlig struktur. Genom enskilt 

huvudmannaskap ligger ansvaret för iordningsställande, drift och underhåll av lokalgatorna på 

berörda fastighetsägare. 

Vidare kommer naturmarken (NATUR) inom planområdet delvis ha enskilt respektive 

kommunalt huvudmannaskap. De delar som regleras med a1 i plankartan ska ha enskilt 

huvudmannaskap, vilket motiveras av att marken främst är avsedd att tillgodose behov hos de 

närboende inom området och inte utgör ett allmänt intresse av sådan omfattning att 

kommunalt huvudmannaskap är motiverat. Skötsel, drift och underhåll av dessa ytor åvilar 

därmed fastighetsägarna inom området. Vilka fastigheter som omfattas av gemensamma 

anläggningar samt ansvarsfördelningen regleras genom anläggningsförrättning i enlighet med 

anläggningslagen (1973:1149). 

Övriga delar av naturmarken ska ha kommunalt huvudmannaskap, vilket motiveras av att 

marken är avsedd för anläggningar och funktioner kopplade till områdets dagvattenhantering, 

såsom dagvattendiken, fördröjningsytor och andra anordningar för omhändertagande av 

dagvatten. För att säkerställa en långsiktigt fungerande dagvattenhantering samt ett samlat 

ansvar för drift, skötsel och underhåll bedöms kommunalt huvudmannaskap vara mest 

ändamålsenligt. Genom detta kan kommunen säkerställa erforderlig funktion och kapacitet i 

dagvattensystemet över tid, vilket är av betydelse både för planområdets funktion och för att 

förebygga risk för översvämning och påverkan på omgivande mark. 

Kvartersmark 

Kvartersmark är mark som enligt detaljplan inte är allmän plats eller vattenområde utan 

främst är avsedd för bebyggelse för enskilt ändamål eller allmänna verksamheter, tillexempel 

skola och förskola. I denna detaljplan finns kvartersmark för bostäder (B) och tekniska 

anläggningar (E).   

Utemiljö 

Utemiljön inom kvartersmark utformas i huvudsak av privata uteplatser i direkt anslutning till 

respektive bostad. Dessa ger förutsättningar för vistelse, lek och utevistelse i nära koppling till 

bostaden och bidrar till en god boendekvalitet. 

Utformningen av uteplatserna ska möjliggöra vardagslek och vistelse för olika åldrar samt ge 

möjlighet till en viss grad av avskildhet. Kvartersmarkens utemiljöer kompletterar därmed den 
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allmänna platsens naturmark, som erbjuder större sammanhängande grönytor och rekreativa 

stråk. 

 
Figur 8 Bild som visar ett exempel på hur bebyggelsen och kvartersmarkens utemiljö kan utformas. 

Byggnader 

Planförslaget möjliggör för bostadsändamål i form av friliggande enbostadshus, kedjehus, 

parhus eller radhus. Bebyggelsen organiseras i kvarter längs lokalgatorna och anpassas till 

områdets topografi genom en struktur där byggnaderna placeras på terrasserade nivåer som 

successivt trappar ned mot väster. 

Detaljplanen reglerar bebyggelsens volym och skala genom bestämmelser om högsta 

nockhöjd, högsta exploateringsgrad samt största och minsta takvinkel för huvudbyggnad. 

Högsta nockhöjd uppgår till 9,5 meter och högsta exploateringsgrad är 35 procent av 

fastighetsarean. I kombination med kravet på en takvinkel mellan 20–45 grader för 

huvudbyggnad innebär detta i praktiken en bebyggelse i huvudsak om två våningar. Vidare 

ställer planen krav på byggnadernas utformning genom bestämmelser om sadeltak för 

huvudbyggnader samt träfasader och en dämpad färgsättning i röd, grå, brun, grön eller svart 

för all bebyggelse. Dessa krav syftar till att skapa ett enhetligt och sammanhållet 

arkitektoniskt uttryck samtidigt som det knyter an till den lokala byggnadstraditionen i 

Åsbygden (se sida 31 för mer info om riksintresse och den lokala byggnadstraditionen i 

Åsbygden). 

Bebyggelsens placering tar hänsyn till viktiga utblickar mot Storsjön med omnejd. Genom att 

byggnaderna successivt trappas ned i terrängen skapas goda förutsättningar för utblickar från 

både bostäder och gaturum, samtidigt som bebyggelsen ges en lågmäld dominans i 

landskapet. Detaljplanen reglerar också bebyggelsens placering genom prickmark, där 

byggnad inte får uppföras inom ett avstånd om 4 meter från gatumark. Detta bidrar till en 

enhetlig gatubild, tydliga förgårdszoner och förbättrad trafiksäkerhet. Vidare finns även en 

placeringsbestämmelse om att byggnader ska placeras högre än lokalgatan med syfte att 

undvika att byggnader blir översvämmade vid skyfall.  
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Parkering 

Parkering inom planområdet avses ske på kvartersmark inom respektive tomt. Utformningen 

möjliggör god tillgänglighet, bland annat för rörelsehindrade, genom korta avstånd mellan 

parkering och bostadsentré samt möjlighet till anpassade parkeringslösningar inom den egna 

fastigheten. Varje fastighet ansvarar därmed för att tillgodose sitt parkeringsbehov inom den 

egna fastigheten. 

Avfallshantering 

Alla hushåll i Krokoms kommun ska närsortera sitt avfall. Avfallshanteringen inom 

planområdet ska utformas enligt kommunens avfallsföreskrifter, råd och anvisningar samt 

krav på arbetsmiljö, tillgänglighet och framkomlighet för insamlingsfordon. 

Detaljplanen för planområdet låser inte avfallshanteringen till en specifik teknisk lösning, 

utan medger flexibilitet att anpassa systemet utifrån framtida behov, uppdaterade avfallslagar 

och val av bebyggelsestruktur. 

Närsortering kan antingen lösas med avfallskärl som placeras inom respektive fastighet eller 

med en gemensam lösning i form av avfallsutrymmen eller insamlingsplatser med 

bottentömmande behållare. Vid gemensam lösning ska fastigheterna tillhöra en 

gemensamhetsanläggning med avfall som ändamål. 

En gemensam lösning kan bidra till effektiv hantering, minskat antal transporter och ett mer 

samlat uttryck i bostadsområdet. Planens utformning har tagit höjd för att gemensam lösning 

kan lokaliseras på fyra platser inom kvartersmarken som har god tillgänglighet för boende och 

insamlingsfordon. 

 
Figur 9 Karta som visar möjliga områden för gemensamma avfallslösningar. 

Vid utformning av avfallsutrymmen och hämtningsplatser ska krav på arbetsmiljö, 

tillgänglighet och framkomlighet beaktas. Detta innefattar bland annat tillräckliga mått för 

hämtningsfordon, dragvägar och uppställningsytor, i enlighet med gällande 

rekommendationer. 
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Strandskydd 

Genom planområdet rinner ett mindre vattendrag i öst–västlig riktning, från Ösavägen i öster 

till Mittbanan i väster. Det mindre vattendraget, i form av en bäck, har en begränsad bredd 

under 2 meter och utgör inget större inslag i landskapet. 

Enligt de gällande bestämmelserna i miljöbalken från den 1 juli 2025 omfattas vattendrag med 

en bredd på mindre än två meter inte av strandskydd. Den aktuella bäcken understiger denna 

gräns, vilket innebär att det inte är föremål för strandskyddsbestämmelser, enligt 7 kapitlet 

13b § miljöbalken (1998:808). 

Planförslaget bedöms därmed inte medföra någon påverkan på strandskyddade områden. 

Motiv till detaljplanens regleringar 

En plankarta med bestämmelser är ett juridiskt bindande dokument som reglerar 

användningen av mark- och vattenområden. Plankartan omfattar det område inom vilket 

detaljplanens bestämmelser gäller.  

Reglering av markanvändning syftar till att säkerställa planområdets kvalitéer såsom ytor för 

bostäder, grönytor, plats för dagvattenhantering med mera. Nedan följer motiv för respektive 

reglering i detaljplanen.  

Användningsbestämmelser 

Allmän plats 

GATA 1 ï Lokalgata 

Motivet till  bestämmelsen är att möjliggöra åtkomst för den nya bebyggelsen, dels inom 

området, dels i anslutning till området.  

NATUR ï Naturmark  

Motivet till bestämmelsen är att möjliggöra ytor för lek och rekreation samt växtlighet i och 

omkring området. Den planlagda naturmarken skapar också luftighet i området med möjlighet 

att röra sig igenom området. Vidare är syftet med bestämmelsen att avvara ytor för 

dagvattenhantering och befintligt dike. 

Kvartersmark  

B ï Bostäder 

Regleringen möjliggör detaljplanens syfte - att tillskapa nya byggrätter för bostäder i form av 

friliggande enbostadshus, kedjehus, parhus och radhus inom planområdet. Användningen 

möjliggör också gemensamma ytor för renhållning och miljöhus. 

E - Tekniska anläggningar 

Motivet till bestämmelsen är att möjliggöra de tekniska anläggningarna som krävs för att 

genomföra planen, såsom transformatorstation.  

Egenskapsbestämmelser 

Delar av allmän plats 

a1 - Huvudmannaskapet är enskilt för den allmänna platsen 

Motivet till bestämmelsen är att delar av den allmänna platsen, i form av lokalgata och 

naturmark, ska ha enskilt huvudmannaskap. Planområdet ligger i en landsbygdspräglad miljö 



16 (75)  

 

   

 

utanför tätbebyggt område där omkringliggande vägar och anläggningar i huvudsak har 

enskilt huvudmannaskap. Ett enskilt huvudmannaskap bedöms därför vara den mest lämpliga 

lösningen för anläggande, drift och skötsel av lokalgatan samt de delar av naturmarken som 

främst är avsedda att tillgodose behov hos de närboende inom området. Dessa ytor bedöms 

inte utgöra ett allmänt intresse av sådan omfattning att kommunalt huvudmannaskap är 

motiverat. 

dagvatten1 ï Yta för avledning av dagvatten- och skyfallshantering  

Motivet till bestämmelsen är att möjliggöra och tydliggöra föreslagen dagvattenhantering 

inom planområdet. Genom att avsätta en större yta att avleda dagvatten och skyfall säkerställs 

det att tillräcklig yta finns för att fördröja och avleda dagvatten samt hantera beräknade 

flödesvolymer vid både dimensionerande regn och skyfall. 

dike1 - Dagvattendike ska finnas 

Motivet till bestämmelsen är att möjliggöra och tydliggöra föreslagen dagvattenhantering 

inom planområdet. Genom att avsätta ytor för dagvattendiken säkerställs att tillräcklig yta 

finns för att fördröja och avleda dagvatten samt hantera beräknade flödesvolymer vid både 

dimensionerande regn och skyfall. 

Delar av kvartersmark 

ö1 - Marken får endast förses med miljöhus eller återvinningsstation och andra 

anläggningar än byggnader 

Motivet till bestämmelsen är att säkerställa att ytor för miljöhus och avfallshantering kan 

avsättas inom kvartersmarken på ett ändamålsenligt sätt. Regleringen möjliggör en samlad 

och funktionell avfallshantering med god tillgänglighet för både boende och hämtning. 

Samtidigt medger bestämmelsen att marken kan nyttjas av den enskilda fastigheten om 

gemensamt miljöhus inte uppförs, exempelvis vid lösningar med separata avfallskärl per 

fastighet. 

Prickmark ï Mark får inte förses med byggnad 

Motivet till bestämmelsen är att säkerställa tillräckliga avstånd mellan bebyggelse och viktiga 

funktioner inom planområdet. Prickmark har lagts ut för att möjliggöra trafiksäker sikt i 

anslutning till gata (cirka 4 meter) samt för att skapa utrymme för slänter om cirka 3 meter 

med hänsyn till planområdets höjdskillnader. Slänterna hanteras inom kvartersmark genom 

prickmark i stället för att belasta naturmarken. Vidare säkerställs ett skyddsavstånd om cirka 2 

meter till befintligt vattendrag. 

b1 ï Fasad ska vara av trä 

Motivet till bestämmelsen är att säkerställa att bebyggelsen utformas med material som är 

förankrade i den lokala byggnadstraditionen i Ås. Trä är det dominerande fasadmaterialet i 

området och utgör en viktig del av dess kulturmiljö och identitet. Genom att reglera 

fasadmaterial till trä bidrar bestämmelsen till en sammanhållen bebyggelse som harmonierar 

med omgivande bebyggelse och landskapsbild. 

b2 ï Byggnad ska uppföras i radonsäkert utförande 

Syftet med bestämmelsen är att säkerställa att ny bebyggelse uppförs med ett radonsäkert 

utförande, med hänsyn till de markförhållanden som råder inom planområdet. Genom att 

ställa krav på radonsäkert byggande förebyggs att radonhalter i inomhusluft överstiger 

gällande riktvärden. Bestämmelsen skapar därmed förutsättningar för en god och säker 

boendemiljö inom planområdet. 
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e1 35 - Största byggnadsarea är angivet värde i procent av fastighetsarean inom 

användningsområdet 

Motivet till bestämmelsen är att reglera exploateringsgraden inom kvartersmarken för att 

säkerställa en balanserad bebyggelsestruktur. Genom att begränsa största byggnadsarea till 35 

procent av fastighetsarean skapas förutsättningar för en luftig bebyggelse med utrymme för 

vistelseytor, dagvattenhantering och gröna inslag inom fastigheten. 

All kvartersmark 

Högsta nockhöjd på komplementbyggnad är 5 meter 

Begränsningen av nockhöjd för komplementbyggnader syftar till att säkerställa att dessa 

underordnar sig huvudbyggnaden och inte tar över i bebyggelsebilden. Den lägre nockhöjden 

bidrar till en tydlig hierarki mellan byggnaderna vilket även bidrar en sammanhållen karaktär 

inom området. Samtidigt möjliggörs funktionella komplementbyggnader anpassade till 

bostadsändamålet. 

Högsta nockhöjd på huvudbyggnad är 9,5 meter 

Begränsningen av nockhöjd syftar till att säkerställa en bebyggelse som är anpassad till 

landskapsbilden och den omgivande bebyggelsestrukturen. Nockhöjden möjliggör en effektiv 

användning av byggrätten samtidigt som bebyggelsen får en lågmäld framtoning i landskapet. 

I kombination med reglerad takvinkel ger bestämmelsen i praktiken en bebyggelse om 

huvudsakligen två våningar. 

Byggnad ska placeras högre än lokalgatan 

Motivet till bestämmelsen är att säkerställa att byggnader placeras på en nivå som minskar 

risken för påverkan från dagvatten och skyfall. Genom att placera byggnader högre än 

lokalgatan skapas förutsättningar för att vatten kan avledas bort från bebyggelsen vid kraftiga 

regn, vilket minskar risken för översvämning och skador. 

Minsta takvinkel för huvudbyggnad är 20 grader 

Motivet till bestämmelsen är att säkerställa att bebyggelsen får en tydlig takform som 

överensstämmer med den lokala byggnadstraditionen. En minsta takvinkel bidrar till att 

undvika flacka tak och säkerställer att byggnaderna ges ett uttryck som harmonierar med 

områdets karaktär och landskapsbild. Taklutningen är även anpassad till klimatförhållandena i 

området genom att underlätta avrinning av snö och vatten. 

Största takvinkel för huvudbyggnad är 45 grader 

Motivet till bestämmelsen är att begränsa takens lutning för att undvika alltför branta 

takformer som kan dominera bebyggelsebilden. Genom att sätta en övre gräns säkerställs en 

enhetlig och balanserad utformning som även bidrar till en sammanhållen bebyggelse. 

Fasad ska vara av matt och dämpad kulör i röd, grå, brun, grön eller svart nyans 

Motivet till bestämmelsen är att säkerställa att bebyggelsen får en färgsättning som 

harmonierar med landskapsbilden och den lokala kulturmiljön i Ås. Dämpade och jordnära 

kulörer minskar byggnadernas visuella påverkan och bidrar till att bebyggelsen smälter in i 

det omgivande landskapet, samtidigt som den knyter an till traditionell färgsättning i området. 

Huvudbyggnad ska utformas med liksidigt sadeltak 

Motivet till bestämmelsen är att säkerställa en enhetlig och traditionellt förankrad takform. 

Det liksidiga sadeltaket är en karaktäristisk byggnadsform i området och bidrar till en tydlig 

och sammanhållen bebyggelsestruktur. Bestämmelsen stärker kopplingen till den lokala 

byggnadstraditionen och ger området en igenkännbar och väl sammanhållen gestaltning. 
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Genomförandetid 

Genomförandetiden är 5 år (60 månader) från den dag då detaljplanen vinner laga kraft. 

Genomförandetiden bedöms ge en skälig tid för en utbyggnad av området. 

Genomförandefrågor 

Under det här avsnittet redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och 

fastighetsrättsliga åtgärder som behövs för att planen ska kunna genomföras på ett samordnat 

och ändamålsenligt sätt. Förutom en beskrivning av hur genomförandet ska gå till framgår 

även vilka konsekvenser som detaljplanens genomförande kan medföra för de berörda 

fastighetsägarna och andra som berörs av planen. 

Fastighetsrättsliga frågor 

Med fastighetsrättsliga åtgärder avses bland annat nybildning av fastigheter, ändring av 

fastighetsgränser, inrättande av gemensamhetsanläggningar och upplåtelse av servitut och 

ledningsrätter. Dessa åtgärder prövas i en lantmäteriförrättning som handläggs av 

Lantmäteriet. 

Förändrad fastighetsindelning och fastighetskonsekvenser 

Planförslaget berör en fastighet, del av fastigheten Ösa 1:18, som i dagsläget är i kommunal 

ägo. Detaljplanen möjliggör markanvändning inom kvartersmark för bostäder och tekniska 

anläggningar. Inom allmän plats möjliggör detaljplanen för lokalgata och natur. För att 

möjliggöra planens genomförande krävs fastighetsbildning i form av avstyckning och 

fastighetsreglering. Detaljplanen medger att nya fastigheter kan bildas för bostadsändamål, 

omfattande friliggande enbostadshus, kedjehus, parhus och radhus. 

De nybildade fastigheterna kan utgöra både enskilda bostadsfastigheter och större fastigheter 

som rymmer flera bostäder, exempelvis för bebyggelse i bostadsrättsform. Därutöver 

möjliggör detaljplanen avstyckning av mark för tekniska anläggningar. 

Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (främst fastighetsrättsliga) som i dagsläget kan 

bedömas för respektive fastighet. Beskrivningen är gjord i enlighet med förslag till detaljplan. 

Fastighet Fastighetskonsekvenser 

Ösa 1:18 (stamfastighet) Planområdet utgör i dagsläget del av 

fastigheten Ösa 1:18. För att möjliggöra 

planens genomförande ska den del av 

fastigheten som omfattas av detaljplanen 

avskiljas genom avstyckning. Därefter kan 

ytterligare fastighetsbildning ske inom 

planområdet. 

Del av Ösa 1:18 som omfattas av 

detaljplanen 

Efter avskiljning från stamfastigheten kan 

nya fastigheter bildas inom planområdet 

genom avstyckning i enlighet med 

detaljplanen. Fastighetsbildning kan avse 

bostadsfastigheter för bostadsändamål (B) 

samt mark för tekniska anläggningar (E). 
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Fastigheter för bostäder Inom planområdet kan separata 

bostadsfastigheter bildas för friliggande 

enbostadshus, kedjehus, parhus och radhus. 

Fastighetsbildning sker genom 

lantmäteriförrättning. 

Gemensamhetsanläggning (GA) Gemensamhetsanläggning ska bildas för 

förvaltning, drift och underhåll av lokalgator 

samt naturmark med enskilt 

huvudmannaskap inom planområdet. 

Samtliga bostadsfastigheter ska delta i 

gemensamhetsanläggningen med andelstal 

som fastställs vid lantmäteriförrättning. Vid 

gemensam insamlingsplats för avfall ska GA 

med avfall som ändamål finnas. 

Fastigheter för teknisk anläggning Mark för tekniska anläggningar kan 

avstyckas till egen fastighet eller ingå i 

gemensamhetsanläggning beroende på 

anläggningens funktion och behov. 

Fastighetsbildning prövas i samband med 

lantmäteriförrättning. 

Gemensamhetsanläggning 

För förvaltning, drift och underhåll av områdets allmänna platser med enskilt 

huvudmannaskap, i form av lokalgator samt delar av naturmarken, ska en 

gemensamhetsanläggning bildas. Samtliga fastigheter inom planområdet ska ingå som 

delägare i gemensamhetsanläggningen i den omfattning som prövas vid lantmäteriförrättning. 

Dagvattenanläggningar och naturmark med kommunalt huvudmannaskap ska i stället 

förvaltas, driftas och underhållas av kommunen. Gemensamhetsanläggningen bildas i 

samband med lantmäteriförrättning och reglerar ansvarsfördelning, andelstal samt rättigheter 

och skyldigheter mellan de deltagande fastigheterna. 

Då gatorna inom detaljplaneområdet är planlagda som allmän platsmark med enskilt 

huvudmannaskap, och gemensamhetsanläggning kommer att bildas för dessa anläggningar, 

ska exploatören upplåta ledningsrätt för allmännyttiga vatten- och avloppsledningar där 

kommunen är huvudman. Detta föreslås regleras i samband med undertecknande av köpeavtal 

mellan kommunen och exploatören. 

Tekniska frågor 

Postutlämning 

Postutlämning inom planområdet avses ske på en gemensam plats. Placering och utformning 

av postutlämningen anpassas i dialog med ansvarig postutlämnare för att uppfylla gällande 

krav på tillgänglighet, trafiksäkerhet och arbetsmiljö. Den gemensamma lösningen syftar till 

att skapa en effektiv och samordnad posthantering för de boende i området. 
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Utbyggnad allmän plats 

Utbyggnad av allmän plats inom planområdet sker etappvis i takt med att bebyggelsen 

uppförs. Ansvar för utbyggnad och genomförande av allmän plats belastar exploatören. 

Allmän plats i form av lokalgata anläggs för att tillgodose tillgänglighet och angöring till 

planerad bebyggelse. Gatan utformas för att fungera som lokalgata med låg trafikintensitet 

och anpassas till områdets förutsättningar. 

Allmän plats i form av naturmark anläggs för att tillgodose gröna funktioner, 

dagvattenhantering och rekreation. Naturmarken avses utformas med öppna 

dagvattenlösningar, vegetationsytor och naturliga stråk som bidrar till fördröjning och rening 

av dagvatten. Inom naturmarken skapas även förutsättningar för rekreativa inslag såsom 

lekotoper, vistelseytor och enklare stråk för gång och lek, avsedda främst för de boende i 

området. Även denna utbyggnad bekostas och utförs av exploatören. 

Utbyggnadens omfattning och etappindelning samordnas med övrig teknisk försörjning och 

bebyggelsens genomförande. Allmän plats med enskilt huvudmannaskap kommer att förvaltas 

genom gemensamhetsanläggning. De delar av naturmarken som omfattas av kommunalt 

huvudmannaskap, främst kopplade till dagvattenhantering, kommer istället att driftas och 

underhållas av kommunen. 

Utbyggnad vatten och avlopp 

Planområdet avses anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnätet. Kommunen ansvarar 

för framdragning av vatten- och avloppsledningar fram till anslutningspunkt i anslutning till 

planområdet. Kommunen är huvudman för allmänna vatten-, spillvatten- och 

avloppsledningarna samt dagvattenanläggningar. Ansvaret för drift och underhåll av dessa 

ledningar och anläggningar kommer belasta kommunen.  

I samband med planens genomförande ansvarar exploatören för utbyggnad av vatten- och 

avloppsledningar inom planområdet. Detta omfattar ledningar för dricksvatten, spillvatten och 

dagvatten inom kvartersmark och allmän plats som exploatören ansvarar. Efter genomförd 

utbyggnad avses anläggningen att överföras till det allmänna verksamhetsområdet för vatten 

och avlopp. Utbyggnad av vatten- och avloppsledningar inom planområdet sker etappvis i takt 

med att bebyggelsen uppförs.  

Utformning och utförande av vatten- och avloppsanläggningar inom planområdet ska ske i 

enlighet med kommunens tekniska krav och riktlinjer. Samordning sker med övrig teknisk 

infrastruktur och övriga utbyggnadsetapper för att säkerställa en fungerande och effektiv 

vatten- och avloppsförsörjning. 

Brandvatten 

Jämtlands räddningstjänsts dokument Riktlinjer för brandvattenförsörjning anger att 

tankfordon kan utgöra brandvattenförsörjning för bebyggelse som inte överstiger tre våningar 

förutsatt att rätt flöde och avstånd till brandpost uppfylls. Planerad bebyggelse inom området 

omfattar maximalt två våningar, vilket innebär att brandvattenförsörjning med tankfordon är 

möjlig enligt gällande riktlinjer. 

Planförslaget möjliggör en relativt tät småhusbebyggelse. Avstånd mellan byggnader kommer 

i vissa delar att vara mindre än vad som normalt rekommenderas ur brandspridningssynpunkt. 
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Dessa frågor regleras dock i bygglovsskedet genom Boverkets byggregler (BBR), där krav på 

brandskydd, brandcellsindelning och skydd mot brandspridning mellan byggnader.  

Vid dialog med räddningstjänsten har framkommit att befintlig brandvattenresurs är 

lokaliserad cirka 1,5 kilometer öster om planområdet och är belägen på privat mark. 

Planområdet utgör den andra etappen i en större exploatering med tillkommande 

bostadsbebyggelse i området. Räddningstjänsten har därför framfört att en gemensam, ny 

brandpost bör anläggas för att försörja området som helhet (både etapp 1 och etapp 2). Detta 

förutsätter dock att det finns tillräcklig kapacitet i ledningsnätet samt att erforderligt 

brandvattenflöde kan uppnås. En lämplig lokalisering bedöms vara i anslutning till matargatan 

(strax utanför planområdet, som ingår i etapp 1), där tillgänglighet och åtkomlighet kan 

säkerställas.  

 
Figur 10 Karta som visar närmaste brandpost i relation till planområdet. 

Anläggande av ny brandpost kan med fördel samordnas med projektering och utbyggnad av 

matargatan samt utbyggnad av vatten och avloppsledningar i området. Åtgärden kommer att 

utredas och hanteras inom ramen för detaljplanearbetet för etapp 1 som tas fram parallellt med 

denna detaljplan och kan regleras närmare i exploateringsavtal mellan berörda parter. 

El/fiber  

Utbyggnad av el och fiber sker i samråd mellan Exploatören och el- samt fiberdistributörer. 

Kostnader för utbyggnad och anslutning av el och fiber tas ut ifrån leverantör. 

Avfallshantering  

Exploatören ska möjliggöra ytor för närsortering av avfall för samtliga hushåll inom 

planområdet. Val av lösning ska samrådas med Krokoms kommuns avfallsenhet. 
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Avfallshanteringen ska utformas enligt kommunens avfallsföreskrifter, råd och anvisningar 

samt anpassas till områdets bebyggelsestruktur. 

Närsortering kan ske i kärl vid varje enskild fastighet eller genom en gemensam 

insamlingslösning som exempelvis avfallsutrymme eller insamlingsplats för bottentömmande 

behållare, lokaliserad inom kvartersmark. Detaljplanen låser inte avfallshanteringen till en 

specifik teknisk lösning, utan möjliggör anpassning över tid. 

Vid gemensam insamling av avfall inom planområdet, ska gemensamhetsanläggning med 

avfall som ändamål finnas, där berörda fastigheter ingår. 

Snöhantering  

Snöhanteringen inom planområdet föreslås ske genom upplag på särskilt utpekade ytor i 

anslutning till gatunätet. Upplagen är placerade i områdets ytterkanter samt i vissa centrala 

lägen för att möjliggöra en effektiv och sammanhängande snöröjning. Snöröjning sker i första 

hand längs lokalgatorna, där snön plogas mot de angivna upplagsytorna. De ytor som 

redovisas i planområdets norra och södra delar sammanfaller med planerade dagvattendiken, 

vilka utformas så att de även kan nyttjas för tillfällig snöuppläggning under vintertid.  

Fastighetsägare ansvarar för snöhantering inom respektive kvartersmark, vilket innebär att snö 

från privata tomter ska omhändertas inom den egna fastigheten. De gemensamma 

upplagsytorna är därmed avsedda för snö från allmän platsmark, såsom lokalgator. 

Genom denna struktur säkerställs en fungerande snöhantering där drift och underhåll kan ske 

effektivt, samtidigt som hänsyn tas till dagvattenhantering, trafiksäkerhet och framkomlighet 

inom området. 

 
Figur 11 Karta som illustrerar områden för snöupplag. Upplagen är illustrerade med rödstreckade linjer. 

Markavvattningsföretag  

Inom planområdet finns idag ett markavvattningsföretag, Ösa dikningsföretag nummer 12 av 

år 1932 (akt-nummer 1595). Ett markavvattningsföretag är en sammanslutning av fastigheter 

som bildats för att gemensamt ansvara för att leda bort vatten från marken, till exempel 
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genom ett dike. Syftet är ofta att avleda överskottsvatten från ett område för att göra marken 

mer lämplig för ett visst ändamål, oftast jordbruk eller skogsbruk. Det kallas ibland även för 

dikningsföretag eller torrläggningsföretag.  

Företaget bildades genom förrättning år 1932 enligt äldre vattenlagen. Förrättningen består av 

27, av varandra oberoende, dikningsföretag. Syftet med det aktuella markavvattningsföretaget 

var att bereda möjlighet till bättre torrläggning av vattensjuk odlingsmark. 

Markavvattningsföretaget består av ett dike som löper genom hela planområdet. Ursprungliga 

delägare enligt kostnadsfördelningslängden (lista över ansvariga delägare) var Ösa 3:23 och 

3:3 samt en fastighet som inte benämns med en fastighetsbeteckning. Sedan 

markavvattningsföretaget bildades har det skett förändringar i fastighetsbilden och de 

delägande fastigheterna har fått nya fastighetsbeteckningar. Enligt Lantmäteriet har 

fastigheterna övergått i Landsom 2:3 och Ösa 4:4 vilka bedöms vara delägare i 

markavvattningsföretaget.  

Planområdet berör även markavvattningsföretagets båtnadsområde, vilket är det område som 

fick nytta av torrläggningsåtgärden. De fastigheter som ligger inom båtnadsområdet är 

fastigheterna Ösa 1:18 och Ösa 1:31 vilka räknas som sakägare om markavvattningsföretaget 

ska omprövas eller upphävas.  

 
Figur 12 Karta som illustrerar båtnadsområdet för dikningsföretag 12 samt planområdets lokalisering i förhållande till detta. 

Påverkan på markavvattningsföretaget 

Om ett markavvattningsföretag påverkas av en detaljplan kan det bli aktuellt med omprövning 

eller avveckling. En sådan prövning kan behöva genomföras om planförslaget innebär 

förändringar som påverkar markavvattningsföretagets omfattning, kostnadsfördelning eller 

övriga förutsättningar. Omprövning eller upphävande sker enligt 11 kapitlet miljöbalken 

genom ansökan till mark- och miljödomstolen. 
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Detaljplanens syfte är att möjliggöra för bostadsbebyggelse, vilket innebär att 

markavvattningsföretaget inte längre kommer att kunna fullgöra sitt ursprungliga ändamål. 

Eftersom syftet är att avleda överskottsvatten från ett område för att göra marken mer lämplig 

för ändamål såsom jordbruk eller skogsbruk. Samtidigt kommer det dike som ingår i 

markavvattningsföretaget fortsatt att löpa genom planområdet och utgöra ett viktigt stråk för 

hantering av höga grundvattennivåer, avledning av dagvatten och skyfallsflöden från 

uppströms liggande områden. Planerade kvartersgator kommer att korsa diket, vilket påverkar 

den befintliga anläggningen. Även markavvattningsföretagets båtnadsområde förändras i och 

med att fastighetsbildning genomförs och nya tomter tillskapas.  

Eftersom diket kvarstår som en del av dagvattensystemet behöver ansvar för drift och 

underhåll säkerställas, vilket bedöms kunna ske genom en samlad förvaltning inom ramen för 

en sådan anläggning. 

Krokoms kommun avser vidare att planlägga angränsande område öster om aktuellt 

planområde (etapp 1), vilket innebär att markavvattningsföretaget i sin helhet kommer att 

beröras av den planerade utbyggnaden. Förutsättningarna förändras därmed i sådan 

omfattning att en omprövning, ombildning eller avveckling kan bli nödvändig. 

En eventuell omprövning av markavvattningsföretaget kommer att hanteras i en separat 

process utanför detaljplanen. Det har dock inte tagits några formella beslut gällande en 

omprövning eller upphävande av markavvattningsföretaget vid denna tidpunkt. Kommunen 

ska utreda hur markavvattningen ska hanteras, beroende på vad denna utredning föreslår 

kommer nästa steg och ett eventuellt beslut att fattas.  

Utöver markavvattningsföretag 12 i akt 1595 finns även ytterligare ett markavvattningsföretag 

strax öster om planområdet, i akten 0106 från år 1884. Även detta kommer att utredas 

närmare i det fortsatta planarbetet. Förutsättningar, påverkan och eventuell fortsatt hantering 

av berörda markavvattningsföretag kommer att redovisas i kommande granskningshandlingar. 

Ekonomiska frågor 

Planekonomisk bedömning 

Detaljplanens genomförande möjliggör uppförande av cirka 70–90 nya bostäder. Med 

utgångspunkt i kommunens schablon om i genomsnitt 3,3 personer per bostad innebär detta 

en potentiell befolkningsökning om cirka 270–330 personer. 

En ökad befolkning medför ökade skatteintäkter till kommunen. Planområdet bedöms 

samtidigt i huvudsak attrahera hushåll bestående av två vuxna, med inslag av barnfamiljer, 

vilket innebär en stabil och långsiktig skattebas. Vidare bedöms ökningen av kommunala 

kostnader kunna hanteras inom befintlig kommunal service, då området är beläget i anslutning 

till befintlig tätortsstruktur och serviceutbud. 

Kommunen erhåller intäkter genom försäljning av mark till exploatören i samband med att 

detaljplanen vinner laga kraft. Markförsäljningen avser endast den mark som direkt tas i 

anspråk för exploatering och omfattar inte eventuella värdeökningar på kommunens 

kvarvarande markinnehav. Vidare tillkommer intäkter i form av anslutningsavgifter för vatten 

och avlopp. Utbyggnationen av infrastruktur inom planområdet bekostas av exploatören. 

Detta omfattar utbyggnad av lokalgator, vatten- och avloppsledningar inom planområdet samt 
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iordningställande av enskild naturmark, inklusive tillhörande rekreativa funktioner. Genom 

detta begränsas kommunens direkta investeringskostnader inom planområdet. 

Kommunen kommer dock att belastas av vissa investeringar utanför planområdet, såsom 

utbyggnad av matargata, vilken ingår i etapp 1, till området i stället för nuvarande grusväg. 

Även åtgärder såsom anläggande av gång- och cykelväg jämns med matargatan samt 

framdragning av kommunalt vatten och avlopp fram till anslutningspunkt. Dessa investeringar 

bedöms dock bidra till förbättrad tillgänglighet och långsiktig utveckling av området och dess 

närområde. 

 
Figur 13 Bild på grusvägen som kommer byggas om till matargata med tillhörande gång- och cykelbana. Bilden är tagen från 
Ösavägen i västlig riktning. Källa: Google Maps, 2025-01-15. 

Sammantaget bedöms detaljplanens genomförande, trots initiala investeringskostnader utanför 

planområdet, medföra positiva ekonomiska konsekvenser för kommunen i form av ökade 

skatteintäkter och engångsintäkter. Nettovinsten bedöms över tid överstiga kommunens 

investeringar, utan att ge upphov till betydande ökade driftkostnader. 

Planavgift 

Planavgift tas ut genom plankostnadsavtal som upprättats mellan exploatören och Krokoms 

kommun. Exploatören står för alla kostnader för framtagandet av detaljplanen, inklusive 

tillhörande utredningar. Vid bygglovsprövning kommer därför inte någon planavgift att tas ut. 

Gemensamhetsanläggningar 

Kostnader för drift och underhåll av gemensamhetsanläggningen, inklusive lokalgator, 

naturmark och gemensam insamlingsplats för avfall ska bäras av de fastigheter som ingår i 

gemensamhetsanläggningen. Fördelning av kostnader sker genom andelstal som fastställs i 

samband med lantmäteriförrättning. 
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Kostnader för lantmäteriförrättning avseende bildande av gemensamhetsanläggningen 

bekostas av exploatören. Kommunen belastas inte med kostnader för 

gemensamhetsanläggningen. 

Drift allmän plats 

Kommunen kommer belastas med vissa driftkostnader för de delar av allmän plats inom 

planområdet som omfattas av anläggningar för dagvattenhantering och där kommunen 

ansvarar för drift och underhåll. Övrig allmän plats inom planområdet kommer inte medföra 

några ekonomiska åtaganden för kommunen. 

Drift för vatten och avlopp 

Kommunen är huvudman för allmänna vatten-, spillvatten- och avloppsledningar. Ansvaret 

för drift och underhåll av dessa ledningar belastar kommunen.  

Gatukostnader 

Kommunen avser inte att ta ut gatukostnadsersättning för gator inom planområdet. Utbyggnad 

av gator sker inte i kommunal regi utan bekostas och genomförs av exploatören inom ramen 

för detaljplanens genomförande. 

Gatorna inom planområdet utformas som enskilda vägar. Finansiering av utbyggnad samt 

ansvar för drift, underhåll och vinterväghållning belastar exploatören inledningsvis och 

övergår därefter till berörda fastighetsägare. Förvaltning av gatorna avses ske genom bildande 

av gemensamhetsanläggning i samband med lantmäteriförrättning, där deltagande fastigheter 

gemensamt ansvarar för kostnader och förvaltning. 

Organisatoriska frågor 

Exploateringsavtal 

Inget exploateringsavtal eller genomförandeavtal kommer upprättas mellan Krokoms 

kommun och exploatören.  

Andra avtal och överenskommelser 

Krokoms kommun och exploatören undertecknade 9 oktober 2025 ett markanvisningsavtal 

avseende detaljplaneområdet, del av Ösa 1:18. Markanvisningsavtalet innebär att exploatören 

ska driva arbetet med detaljplan för området och att exploatören för en tid om tre år har en 

option att ensam förhandla med kommunen avseende köp av detaljplaneområdet. 

Markanvisningsavtalet reglerar vidare bland annat hur planarbetet ska drivas, samt 

genomförandefrågor för detaljplanen, såsom bland annat att exploatören bygger ut och 

bekostar allmän plats med enskilt huvudmannaskap inom detaljplaneområdet.  

Tidplan 

Planområdet avses byggas ut etappvis i fyra etapper, men kan också delas in i fler etapper. 

Påbörjande av byggnation planeras preliminärt till sommaren 2027. Utbyggnaden av området 

sker successivt i takt med efterfrågan på bostäder och exploatörens 

genomförandeförutsättningar. 
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Figur 14 Bild som illustrerar etappindelningen för planförslaget. 

Genomförandetiden för detaljplanen är satt till 5 år från det att planen vinner laga kraft. 

Tidsperioden bedöms vara tillräcklig för att möjliggöra ett successivt genomförande av 

planen, samtidigt som den skapar förutsägbarhet i planens genomförande. En kortare 

genomförandetid bidrar även till att säkerställa planens aktualitet i förhållande till rådande 

förutsättningar och behov. 

Den preliminära tidplanen för detaljplanen är enligt följande:  

Samråd    Q3 2026 

Granskning    Q4 2026 

Antagande i kommunfullmäktige   Q1 2027 

Laga kraft    tre veckor efter antagandebeslutet är

    anslaget på kommunens anslagstavla. 

 

Tidplanen förutsätter att detaljplanen inte överklagas. Eventuella överklaganden kan medföra 

att tidplanen förskjuts. 

Prövning enligt annan lagstiftning 

Markavvattningsföretag 

Genomförandet av detaljplanen medför att ett befintligt markavvattningsföretag påverkas i 

sådan omfattning att en omprövning eller ett upphävande bedöms vara nödvändig. Detta 

aktualiserar prövning enligt 11 kapitlet miljöbalken, vilken hanteras av mark- och 

miljödomstolen efter ansökan. 

Prövningen utgör en förutsättning för planens genomförande. Frågan om 

markavvattningsföretagets framtida hantering samt föreslagen ersättande lösning redovisas i 

relevanta avsnitt i planbeskrivningen. 
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Planeringsförutsättningar och konsekvenser 

Kommunala planeringsförutsättningar 

Detaljplan 

Det finns inga gällande detaljplaner inom eller i anslutning till planområdet.  

Planbesked 

Kommunstyrelsen beslutade 2025-02-26 § 31 att meddela positivt planbesked för att se över 

möjligheten att uppföra nya bostäder. Området är tänkt att planeras utifrån två eller flera 

etapper fördelat på varsin detaljplan. Rubricerad detaljplan är etapp 2.  

Gällande översiktsplan 

Planområdet är inte utpekat specifikt i gällande översiktsplanen för Krokoms kommun, vilken 

antogs av kommunfullmäktige den 25 februari 2015. Översiktsplanen tillsammans med 

riktlinjerna för bostadsförsörjning (kommunfullmäktige, 2020) betonar dock vikten av att 

möjliggöra ny bostadsbebyggelse i kultur- och jordbruksbygden i Ås. Kommunen ska även 

planera för en mångfald av boendeformer och säkerställa bostäder för människor i alla åldrar. 

Fördjupad översiktsplan 

Planområdet ligger även strax utanför den avgränsning som omfattas av den fördjupade 

översiktsplanen för Åsbygden, vilken antogs av kommunfullmäktige den 16 april 2018. Det 

aktuella området är beläget cirka 600 meter från det som i den fördjupad översiktsplanen 

benämns som Område B ï Ås centrum, Åsbacken, Ås båthamn, där följande riktlinjer och mål 

redovisas:  

¶ Bebyggelsen bör koncentreras i centrum med tät och hög bebyggelse. En utbredning i 

jordbruks- och kulturlandskapet ska undvikas.  

¶ Särskilda restriktioner gäller för kompletteringar i värdekärnan, det öppna landskapet 

mellan Åsvägen och järnvägen. 

¶ Åsbacken – område för industri/handel. En stor del av sträckan längs Europaväg 14 till 

korsningen Åsbacken är i översiktsplanen utpekad som område för industri/handel. 

Endast ett mindre område vid korsningen väg 613-Europaväg 14 är detaljplanelagt för 

detta ändamål.  

¶ Ås båthamn kan utvecklas till ett attraktivt strandnära boende med båt- och badliv 

kopplat till boendet. 
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Figur 15 Kartbild från den fördjupade översiktsplanen för Åsbygden (2018). Planområdet är markerat med rött i nordvästra 
hörnet.  

Den fördjupade översiktsplanen för Åsbygden (2018) pekar ut kulturmiljöer och 

jordbrukslandskap av särskilt värde i området mellan Åsvägen och järnvägen. Det aktuella 

planområdet är dock beläget i ett skogsområde med produktionsskog, mellan Ösavägen och 

järnvägen, och påverkar därmed varken de utpekade kulturmiljöerna eller de känsliga 

jordbrukslandskapen. Den mark som berörs av planförslaget saknar dokumenterade 

kulturvärden och används idag inte för jordbruksändamål. 

Även om planområdet inte är direkt utpekat i översiktsplanen eller den fördjupade planen, är 

det tydligt att kommunen vill möjliggöra en fortsatt utveckling av Ås genom att tillföra nya 

bostäder i blandade former. Planförslaget ligger i linje med dessa mål och stärker möjligheten 

till bostadsförsörjning i ett attraktivt läge. Det bedöms inte innebära några påtagliga 

avvikelser från översiktsplanens inriktning, utan tvärtom bidra till dess övergripande syften. 

Mot bakgrund av ovanstående bedöms planförslaget vara förenligt med gällande översiktsplan 

och kommunens utvecklingsstrategi, och inte innebära någon betydande påverkan på 

riksintressen, allmänna intressen eller andra skyddsvärda värden.  

Översiktsplan för Krokoms kommun 2050 

Krokoms kommun arbetar just nu med att ta fram en ny översiktsplan som avses peka ut 

riktningen mot 2050 för mark- och vattenanvändningen. Granskningsperioden var under mars 

– maj 2026.  
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I den nya översiktsplanen är planområdet lokaliserat i ett område som benämns som ”Västra 

Ösa”. För området står det följande:  

Detaljplan som omfattar totalt cirka 200 nya bostäder ämnade att byggas i två etapper. Etapp 

1 innehåller cirka 100ï150 bostäder och etapp 2 består av cirka 85 bostäder. Planen 

redovisar byggnation av blandade boendetyper som lämpar sig för allt från barnfamiljer till 

pensionärer för inkludering och generationsöverskridande möjligheter. Förtätningar skall ske 

i relation till landskapsbild, identitet och karaktär. Det bör även finnas multifunktionella ytor 

ur närrekreationsperspektiv. Fortsättningsvis tillämpas en god terrängsanpassning för att 

minimera schaktning och utfyllnad. En utredning för säker passage över järnvägen vid detta 

område pågår. Ett gestaltningsprogram har tagits fram där visionen är att få till ett 

miljömässigt och framför allt socialt hållbart bostadsområde som inkluderar flera 

åldersgrupper och skapar mångfald i form av flera olika boendetyper. Det ska uppmuntra 

spontana möten människor emellan, möjliggöra rekreationsområden i närmiljön och främja 

trygghet och välmående. Här finns ett nytänkande kring gestaltning där mycket naturmark 

bevaras, som får vara utgångspunkt för en organisk utformning av området. 

Vidare lägger den nya översiktsplanen stor vikt vid tillväxtmål som antogs av 

kommunfullmäktige den 12 juni 2024. Tillväxtmålet innebär att Krokoms kommun ska arbeta 

mot en befolkningsökning till 19 300 invånare i kommunen till 2040. Därefter finns ett 

estimerat mål för denna översiktsplan baserat på prognos för över 20 000 invånare till 2050. 

Detta mål är en del av kommunens långsiktiga strategi för att stärka den lokala utvecklingen, 

förbättra den kommunala ekonomin samt bidra till en hållbar regional tillväxt. I och med detta 

anges det i översiktsplanen att utvecklingen av Ås är central för att kunna uppnå ett sådant 

mål. Översiktsplanen anger dock att en sådan utveckling ska ta vara på Ås som en stadsnära 

landsbygd och att det är av vikt att bevara landskapsbilden och kulturmiljön i en sådan stor 

utveckling som möjligt.  

Bedömningen är att planförslaget stämmer väl överens med förslaget på ny översiktsplan och 

dess viljeinriktning för aktuellt planområde.  

Fastigheter och rättigheter 

Planområdet omfattas i dagsläget av fastigheten Ösa 1:18, som ägs av Krokoms kommun. 

Inom fastigheten finns inga kända befintliga rättigheter som påverkas av planförslaget, såsom 

servitut eller ledningsrätter, med undantag för ett befintligt vattendrag som omfattas av ett 

markavvattningsföretag. Inom planområdet finns i nuläget ingen fastighetsindelning anpassad 

för bostadsbebyggelse. Efter det att detaljplanen vunnit laga kraft avses byggherren förvärva 

del av fastigheten Ösa 1:18 genom marköverlåtelseavtal med kommunen. 

Detaljplanens genomförande medför att fastigheten Ösa 1:18 kommer att delas genom 

avstyckning för att möjliggöra den planerade bebyggelsen. Exploatören avser att bilda ett 

begränsat antal större fastigheter, inom vilka flera byggrätter samlas, exempelvis genom att 

flera bostadskvarter utgör en gemensam fastighet. Fastighetsbildningen bedöms inte medföra 

några inskränkningar i befintlig byggrätt för angränsande fastigheter. 

Vägar inom planområdet utformas med enskilt huvudmannaskap och avses ingå i 

gemensamhetsanläggning. Rättigheter och ansvar för drift och underhåll av vägar samt 

gemensamma ytor regleras genom gemensamhetsanläggning i samband med 

lantmäteriförrättning. För övrigt bedöms planförslaget inte påverka befintliga servitut eller 

rättigheter negativt.  
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Juridiska prövningar kopplat till markavvattningsföretaget hanteras i samband med 

genomförandet. Se kapitel om markavvattningsföretag. 

Riksintressen 

Ett riksintresse är ett geografiskt område som har pekats ut för att de innehåller nationellt 

viktiga värden och kvaliteter. Ett område kan vara av riksintresse för att det är viktigt att 

bevara, exploatera eller för att det är viktigt att en viss verksamhet ska kunna fortsätta 

bedrivas. 

Friluftsliv 

Förutsättningar 

Områden av riksintresse för friluftsliv har så stora värden på grund av natur- och 

kulturkvaliteter att de är eller kan bli attraktiva för besökare från hela eller en stor del av 

landet eller utlandet. När det gäller områden som är av riksintresse för friluftsliv spelar 

förutsättningarna för naturupplevelser och friluftsverksamhet samt tillgänglighet för 

allmänheten stor roll. 

Planområdet omfattas av riksintresse för friluftsliv Storsjöbygden [FZ08], som kännetecknas 

av en naturskön och variationsrik miljö med närhet mellan kalfjäll och bördig odlingsbygd 

samt vidsträckta vyer. Området erbjuder möjligheter för friluftsliv såsom fiske, båtsport, 

natur- och kulturupplevelser samt cykling. Dessa värden riskerar att påverkas negativt av 

olämpligt utformad bebyggelse, skogsavverkning, skogsodling på odlingsmark eller 

igenväxning av jordbrukslandskapet. 

Konsekvenser 

Planförslaget bedöms inte medföra en negativ påverkan på riksintressets bärande värden. Det 

finns ingen jordbruksmark inom eller i anslutning till planområdet, varför ingen påverkan sker 

på det öppna odlingslandskapet, vilket är en viktig del av riksintressets karaktär. Vidare ligger 

planområdet cirka 500 meter från Storsjön, vilket innebär att vare sig vattenkontakt, 

strandnära lägen eller tillgängligheten till vattenmiljöer påverkas av föreslagen bebyggelse. 

Även om avverkning av skogsmark kommer att ske, är området klassificerat som 

produktionsskog enligt Naturvårdsverkets underlag, vilket innebär att marken redan i dag är 

avsedd för skogsbruk och inte har några särskilda natur- eller friluftsvärden som riskerar att 

gå förlorade. Enligt Naturvårdsverket finns inte heller några markerade leder eller andra 

anläggningar för organiserat friluftsliv inom eller i direkt anslutning till planområdet, vilket 

tyder på att platsen i dagsläget inte används aktivt för rekreation eller naturturism. 

Mot denna bakgrund bedöms planförslaget inte påverka möjligheterna till friluftsliv i 

Storsjöbygden och därmed inte heller motverka syftet med riksintresset. Ingen negativ 

påverkan på riksintressets bärande värden kan således påvisas som en följd av den föreslagna 

markanvändningen. 
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Kulturmiljövård 

Förutsättningar 

Planområdet omfattas av riksintresset för kulturmiljö Storsjöbygden [Z 25], som innefattar 

delar av Alsens, Aspås, Näskotts, Rödöns och Ås socknar i Krokoms kommun. Motiveringen 

för riksintresset är att Storsjöbygden är en centralbygd i kambrosilurområdet kring Storsjön, 

präglad av förhistorisk bruknings- och bosättningskontinuitet. Området rymmer ett tiotal 

mindre lokalbygder, sedermera sockencentra med kyrkor och ursprungliga gårds- och 

bylägen. Riksintresset omfattar fornlämnings- och borgmiljöer. 

Uttrycket för riksintresset är ett öppet jordbrukslandskap med radbyar och äldre gårdar, där 

1800-talsgården dominerar, ofta belägna på höjd- och sluttningspartier med vida utblickar. I 

Ås finns en kyrkomiljö samt välhållna byar och gårdar i Gärde-Backen-Dille och Rösta-Sem. 

Riksintresset syftar till att bevara dessa kulturhistoriska värden, som speglar områdets långa 

kontinuitet av bosättning, brukning och sakrala miljöer. 

Konsekvenser 

Planförslaget har bedömts i förhållande till riksintresset för kulturmiljö Storsjöbygden [Z 25] 

och anses inte medföra någon negativ påverkan på de kulturhistoriska värden som 

riksintresset omfattar. Planområdet är beläget på ett sådant avstånd från de identifierade 

miljöerna, såsom de medeltida kyrkplatserna, fornlämningsmiljöerna och de välbevarade by- 

och gårdsmiljöerna, att det inte riskerar att påverka deras karaktär eller sammanhang. Den nya 

bebyggelsens utformning harmoniseras och anpassas till den äldre bebyggelsen och 

landskapsbilden, vilket säkerställer att den inte inkräktar på eller förändrar de historiska 

strukturerna i Storsjöbygden. Genom strategiskt placerade släpp mellan huskropparna samt 

genom en terrassering av bebyggelsen kan på sådant sätt viktiga utblickar från Ösavägen ned 

mot järnvägsspåret bevaras. Särskilt viktigt är att planförslaget inte berör det öppna 

jordbrukslandskapet, radbyarna eller de äldre gårdarna, vilka är centrala i uttrycket för 

riksintresset. Dessa miljöer, med sina karaktäristiska 1800-talsgårdar och vidsträckta 

utblickar, förblir opåverkade. Genom att planområdet är geografiskt och funktionellt avskilt 

från riksintressets kärnvärden säkerställs att dess kulturhistoriska betydelse bevaras intakt. 

Planförslaget har samtidigt anpassats till kulturmiljön genom val av utformnings- och 

regleringsbestämmelser. Krav på träfasader samt dämpade och jordnära kulörer bidrar till att 

bebyggelsen ansluter till den lokala byggnadstraditionen i Ås. Bestämmelser om liksidigt 

sadeltak och reglerad takvinkel säkerställer en traditionellt förankrad takform som är vanlig i 

området. Det tillåtna spannet för taklutning är något bredare än variationen inom den äldre 

bebyggelsen i närområdet, där brantare taklutningar generellt är vanligare. Genom krav på 

sadeltak bedöms dock bebyggelsens huvudsakliga karaktär och anpassning till 

landskapsbilden och kulturmiljön kunna upprätthållas samtidigt som viss flexibilitet 

möjliggörs för framtida byggnadsutformning. Detta för att kunna förankra bebyggelsen i 

landskapsbilden och kulturmiljön samtidigt som Åsbygden vidareutvecklas mot en mer 

stadnära landsbygd, vilket är i linje med Krokoms kommuns översiktsplan 2050.  

Bebyggelsens skala har samtidigt begränsats genom reglering av nockhöjd och 

exploateringsgrad. Även placering och höjdsättning av byggnader, i relation till gata och 

topografi, bidrar till att anpassa bebyggelsen till platsens förutsättningar.  

Sammantaget innebär detta att den nya bebyggelsen utformas med hänsyn till landskapsbilden 

och den kulturhistoriska kontexten, vilket bidrar till en varsam utveckling av området utan 

negativ påverkan på riksintresset. 
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Kommunikation 

Förutsättningar 

Planområdet berörs av riksintresse för kommunikationer – järnväg Mittbanan enligt 3 kapitlet 

8 § Miljöbalken. I värdet ingår spåren men även stationer, bangårdar samt spåranslutningar. 

Markreservat kan också ingå. 

Konsekvenser 

Planförslaget bedöms inte medföra en negativ påverkan på riksintresset för kommunikationer. 

Bland annat planeras den tillkommande bebyggelsen på ett skyddsavstånd om cirka 70 meter 

från spårmitt och vilket inte bedöms påverka järnvägens funktion, kapacitet eller framtida 

utvecklingsmöjligheter. Vidare visar genomförda buller-, vibrations- och riskutredningar (se 

sida 48–53) att gällande riktvärden för bostäder kan innehållas samt att risknivåerna med 

avseende på transporter av farligt gods ligger under acceptabla nivåer. Den planerade 

markanvändningen bedöms därmed vara förenlig med närheten till järnvägen utan behov av 

ytterligare riskreducerande åtgärder. 

Dagvattenhanteringen har också studerats särskilt med hänsyn till avrinning mot 

järnvägsområdet (se skyfall på sida 53–56 samt dagvatten på sida 45–48). Dagvattnet kommer 

omhändertas och fördröjas inom planområdet, vilket begränsar avrinning mot banvallen och 

minimerar risken för påverkan på järnvägsanläggningens stabilitet och funktion. 

Sammantaget bedöms således detaljplanens genomförande inte medföra påtaglig skada på 

riksintresset för kommunikationer.  

Hushållningsbestämmelser enligt 3 kapitlet miljöbalken 

Jordbruksmark 

Ingen jordbruksmark är belägen inom eller i direkt anslutning till planområdet. Närmst 

jordbruksmark ligger cirka 130 meter sydost om planområdet.  

Skogsbruk 

Planområdet utgörs idag huvudsakligen av produktionsskog. Efter exploatering kommer 

marken inte längre att kunna nyttjas för skogsbruk på samma sätt som tidigare. Planförslaget 

bedöms dock inte påverka möjligheten till ett långsiktigt rationellt skogsbruk i de angränsande 

skogsområdena.  

Med hänsyn till att skogsbrukets intressen inte försvåras, samt områdets närhet till befintlig 

bebyggelse i Ås och dess strategiska läge mellan Östersund och Krokom, bedöms 

markanvändningen för bostadsändamål vara lämplig. Tillskapandet av bostadsbebyggelse 

utgör dessutom ett allmänt intresse, vilket motiverar att marken tas i anspråk för 

bostadsändamål framför fortsatt skogsproduktion. 

Miljökvalitetsnormer 

Miljökvalitetsnormer är bestämmelser om kvaliteten på mark, vatten, luft eller miljön i övrigt 

och regleras i miljöbalken. Normerna beslutas för att varaktigt skydda människors hälsa eller 

miljön eller för att avhjälpa skador på eller olägenheter för människors hälsa eller miljön. Vid 

planläggning och i andra ärenden enligt plan- och bygglagen ska miljökvalitetsnormerna 

följas. 
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Detaljplanens genomförande bedöms inte medföra att miljökvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet 

miljöbalken överskrids. 

Luft 

Förutsättningar 

De ämnen i utomhusluft som regleras genom miljökvalitetsnormer är halter av 

kvävedioxid/kväveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, 

kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna är gränsvärdesnormer som ska följas vid 

planläggning. Om en miljökvalitetsnorm överskrids eller riskerar att överskridas ska 

åtgärdsprogram upprättas. 

Konsekvenser 

Miljökvalitetsnormer för luft bedöms inte överskridas då ökningen av biltrafik till följd av 

planförslaget är begränsad och inte av sådan omfattning att den påverkar luftkvaliteten i 

området i någon större utsträckning. Trafiken fördelas dessutom på ett lokalt vägnät med låg 

belastning, vilket innebär att halterna av luftföroreningar förblir låga. Planområdet är 

lokaliserat i ett landsbygdsområde med god luftomsättning och utan närhet till större 

utsläppskällor, vilket ytterligare minskar risken för förhöjda halter av föroreningar. 

Uppvärmning av byggnader förutsätts ske med moderna och energieffektiva lösningar med 

låga utsläppsnivåer, vilket innebär att påverkan från småskalig uppvärmning blir begränsad. 

Vatten 

Förutsättningar 

Planområdet är beläget inom ett avrinningsområde som mynnar i Storsjön. Avrinning från 

planområdet sker huvudsakligen västerut via befintligt dike som mynnar genom trumma 

under banvallen och vidare till recipient som för vattnet vidare ned till Storsjön. Planområdet 

utgör därmed en del av ett större sammanhängande avrinningssystem. 

Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) har Storsjön måttlig ekologisk status. 

Vattenförekomsten uppnår inte god kemisk status på grund av förekomst av bland annat bly, 

kvicksilver, bromerade difenyletrar, tributyltenn, antracen, fluoranten, benso(a)pyren, 

benso(g,h,i)perylen och PFOS. Storsjöns vattenkvalitet påverkas bland annat av tillförsel av 

ytvatten från trafikanläggningar samt av påverkan från historiskt förorenade markområden. 

För vattenförekomsten gäller miljökvalitetsnormer som innebär att god ekologisk status ska 

uppnås senast år 2039 och god kemisk status senast år 2027. För vissa prioriterade ämnen 

finns beslutade undantag med tidsfrist. 

Miljökvalitetsnormer enligt förordningen om fisk- och musselvatten (2001:544) gäller även 

för Storsjön. Enligt tillgängliga uppgifter understiger dagens halter de gräns- och riktvärden 

som anges i förordningen. 

Krokoms kommun tillämpar de riktlinjer som anges i Vattenplan för Storsjön, utgiven av 

Länsstyrelsen i Jämtlands län (2016), samt i kommunens dagvattenstrategi, antagen av 

kommunstyrelsen 2017-11-30. Strategin syftar till att nya områden ska planeras utifrån 

klimatsmarta och hållbara alternativ med fokus på öppen, lokal och långsiktigt hållbar 

dagvattenhantering. 

Planområdet ligger inte inom något vattenskyddsområde. Jordarterna består huvudsakligen av 

lerig morän, vilket innebär begränsade förutsättningar för infiltration av dagvatten. Området 
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kommer att anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnätet, vilket innebär att spillvatten 

hanteras separat från dagvatten. 

Konsekvenser 

Förväntad föroreningsbelastning har, enligt upprättad dagvattenutredning (Civilscon, 2026-

04-02), beräknats för tre scenarier: befintlig situation, ny planerad situation samt ny situation 

med föreslagna reningsåtgärder enligt situationsplan. Syftet med beräkningarna är att 

kartlägga planens påverkan på recipienten och bedöma om planens genomförande kan 

påverka möjligheterna att uppnå gällande miljökvalitetsnormer för vatten. 

I befintlig situation utgörs markanvändningen av skogsmark (produktionsskog). 

Schablonhalter för föroreningsämnen i denna situation har hämtats från StormTacs 

standardvärden för skogsmark. Efter exploatering bedöms den största källan till nya eller 

ökande föroreningar vara trafikrelaterade föroreningar samt föroreningar kopplade till ny 

bostadsbebyggelse. Då planerade vägar utgör vändgator bedöms trafikmängderna vara 

begränsade och främst kopplade till de boende inom området. Trafikrelaterade föroreningar 

har därför beräknats utifrån schablonytor för parkering kopplat till antal planerade bostäder, 

medan föroreningar kopplade till bostadsbebyggelse har beräknats utifrån planerad tomtyta. 

Schablonvärden för dessa markanvändningar har hämtats från StormTacs standardvärden för 

parkeringar respektive radhus. Resterande mark har i beräkningarna fortsatt bedömts som 

skogsmark. Procentuell rening har beräknats utifrån antagandet att den huvudsakliga 

reningseffekten uppnås genom planerad fördröjningsyta för dagvatten, i enlighet med 

dagvattenutredningen (Civilscon, 2026-04-02), där förväntad reningseffekt för 

anläggningstypen överdämningsyta/torr damm har antagits enligt Stockholms vattens 

reningstabell. 

Beräkningarna visar att koppar, fosfor och kväve, vilka klassificeras som särskilt förorenande 

ämnen (SFÄ), förväntas påverkas av planerad exploatering. Halten koppar bedöms öka efter 

planerade reningsåtgärder men understiga Östersunds kommuns riktvärden. Halten av kväve 

bedöms kunna sänkas genom föreslagna reningsåtgärder och understiga tillämpliga riktvärden 

efter rening. Halten av fosfor beräknas öka även efter planerade reningsåtgärder och bedöms 

överskrida Östersunds kommuns riktvärde, vilket innebär att ytterligare reningsåtgärder krävs 

för att riktvärdet ska kunna uppnås. 

För att uppnå tillräcklig rening, särskilt avseende fosfor, krävs kompletterande 

reningsåtgärder utöver den planerade fördröjningsytan. Enligt dagvattenutredningen kan detta 

uppnås genom exempelvis infiltrationsstråk, översilningsytor eller andra öppna 

dagvattenlösningar. Där förutsättningar finns kan dagvatten även tillåtas avrinna över 

vegetationsytor eller till skogsområden, vilket bidrar till ökad rening. 
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Figur 16 Tabell som visar beräknad föroreningsbelastning för utredningsområdet före och efter planerad exploatering, samt 
efter reningsmoment torrdamm/överdämningsyta. För fosfor har även ett reningssteg med infiltrationsstråk beaktats. Tabellen 
visar också Östersunds riktvärden för respektive föroreningsämne (Civilscon, 2026-04-02). 

Kvicksilver, bly och polycykliska aromatiska kolväten (PAH) utgör prioriterade ämnen som 

inte uppnår god kemisk status i Storsjön. Enligt dagvattenutredningen visar beräkningarna att 

halterna av dessa ämnen minskar efter föreslagna reningsåtgärder och understiger tillämpliga 

riktvärden vid kompletterande reningsåtgärder. Övriga prioriterade ämnen enligt 

miljökvalitetsnormerna bedöms inte utgöra en betydande påverkan till följd av planerad 

exploatering. 

För att ytterligare öka reningsgraden, särskilt avseende fosfor, rekommenderas 

kompletterande reningsåtgärder i form av öppna dagvattenlösningar med låg flödeshastighet. 

Genom att utforma längre diken med viss infiltration kan en reningseffekt motsvarande 

infiltrationsstråk uppnås, även om markens genomsläpplighet är begränsad. Där 

förutsättningar finns kan dagvatten även tillåtas avrinna diffust över vegetationsytor eller 

avslutas i skogsområden, vilket ytterligare kan öka reningseffekten, bland annat för fosfor. 

Förutsatt att föreslagna kompletterande reningsåtgärder, eller andra likvärdiga åtgärder, införs 

bedöms detaljplanens genomförande, i enlighet med dagvattenutredningens slutsatser, vara 

förenligt med gällande miljökvalitetsnormer för vatten och genomförbart ur ett 

föroreningsperspektiv. Krokoms kommun bedömer vidare att planförslaget inte innebär någon 

risk för försämring av recipienten Storsjöns statusklassning och inte heller att möjligheten att 

nå en bättre statusklass äventyras. Dagvattenutredningen, framtagen av Civilscon (2026-04-

02), återfinns i sin helhet som bilaga till planhandlingarna. 
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Buller 

Förutsättningar 

Krokoms kommun omfattas inte av miljökvalitetsnormer för omgivningsbuller då 

förordningen om omgivningsbuller endast ger att en kommun med fler än 100 000 invånare 

ska kartlägga och ta fram åtgärdsprogram för alla vägar och järnvägar, eventuella flygplatser 

samt industriell verksamhet inom kommunen.  

Även i mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invånare) ska dock strävan vara att 

begränsa buller. Detta styrs bland annat av de allmänna hänsynsreglerna i miljöbalken och 

reglerna om egenkontroll, tillsyn och prövning. 

Konsekvenser 

Byggnader ska uppföras på ett sådant sätt att miljökvalitetsnormerna inte överskrids gällande 

buller. Med lämpligt val av väggkonstruktion och fönstertyp bedöms Boverkets byggreglers 

riktvärden för högsta ljudnivå inomhus uppfyllas. Eftersom flertalet av byggnaderna utsätts 

för höga maximala ljudnivåer från järnvägen kommer höga krav på vägg och fönsters 

ljudreduktion att behöva ställas. Detta bör studeras i ett senare skede, inför byggande och 

exploatering, och anpassas efter slutgiltig planlösning och byggnadsutformning. Under 

kapitlet Omgivningsbuller behandlas frågan kring buller mer ingående.  

Skyddade områden 

Strandskydd  

Strandskyddet syftar till att långsiktigt trygga förutsättningarna för allmänrättslig tillgång till 

strandområden, och bevara goda livsvillkor för djur- och växtlivet på land och i vatten. 

Genom planområdet rinner ett mindre vattendrag, i form av en bäck, i öst–västlig riktning, 

från Ösavägen i öster till Mittbanan i väster. Vattendraget har en begränsad bredd om mindre 

än 2 meter och utgör inget större inslag i landskapet. 

Enligt de gällande bestämmelserna i miljöbalken från den 1 juli 2025 omfattas vattendrag med 

en bredd på mindre än två meter inte av strandskydd. Det aktuella vattendraget understiger 

denna gräns, vilket innebär att det inte är föremål för strandskyddsbestämmelser, enligt 7 

kapitlet 13 b § miljöbalken (1998:808). 

Planförslaget bedöms därmed inte medföra någon påverkan på strandskyddade områden. 
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Figur 17 Bild som visar vattendragets bredd (Krokoms kommun, 2025). 

Natur 

Mark och vegetation 

Förutsättningar 

Planområdet utgörs av ett sammanhängande skogsområde beläget direkt öster om järnvägen 

och avgränsas i övrigt av skogsmark i norr samt jordbruksmark i söder och öster. Inom 

planområdet dominerar ung produktionsskog, huvudsakligen barrskog, med inslag av lövträd i 

bryn och kantzoner. Vegetationen är relativt tät och präglas av skogsbruksåtgärder såsom 

tidigare avverkning och naturlig återväxt. 

Marken inom planområdet är svagt kuperad med begränsade höjdskillnader. Jordarterna 

utgörs huvudsakligen av morän med inslag av lera, vilket ger relativt täta markförhållanden. 

Fältskiktet består i huvudsak av skogstypisk vegetation, medan mer örtrik vegetation 

förekommer främst i öppnare partier och i anslutning till befintliga kör- och skogsbilvägar. 

Utanför planområdet finns en mer varierad markanvändning. Direkt väster om planområdet 

löper järnvägen, som utgör en tydlig fysisk gräns i landskapet. Norr om planområdet fortsätter 

skogsmark, medan planområdet i söder och öster angränsar till brukad jordbruksmark med 

öppna åkerytor. Vägkanter och brynmiljöer utanför planområdet utgör övergångszoner mellan 

skogs- och jordbrukslandskap.  
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Figur 18 Drönarfoto taget i västlig riktning. Planområdet är lokaliserat till vänster i bild (Krokoms kommun, 2025). 

Planområdet omfattas inte av formellt skydd enligt miljöbalken och inga kända invasiva 

främmande arter har identifierats inom området. Den befintliga vegetationen och terrängens 

utformning utgör viktiga förutsättningar för lokalisering av bebyggelse, gator och teknisk 

infrastruktur samt för anpassning till landskapsbilden. 

Konsekvenser 

Planens genomförande innebär att delar av den befintliga skogsmarken inom planområdet tas 

i anspråk för bostadsbebyggelse, gator och tillhörande infrastruktur. Detta medför att 

vegetation inom planområdet till stor del avverkas och att marken förändras genom 

schaktning och markarbeten. Planområdets nuvarande karaktär som sammanhängande 

skogsområde förändras därmed till ett bostadsområde. 

Mark och vegetation utanför planområdet påverkas inte direkt av planens genomförande. 

Järnvägen väster om planområdet, liksom angränsande skogsmark i söder och jordbruksmark 

i sydost, kvarstår i nuvarande användning och funktion. 

Inom planområdet skapas nya gröna strukturer i form av bostadstomter, kvartersgator, 

gemensamma grönytor och öppna dagvattenlösningar. Genom planens utformning ges 

möjlighet att bevara vegetation i vissa kantzoner och i samband med grönytor, vilket bidrar 

till mjuka övergångar mellan bebyggelse och omgivande landskap. Nya vägkanter och 

grönytor kan även fungera som livsmiljöer för växter och insekter. 

Naturvärden 

Förutsättningar 

En naturvärdesinventering (NVI) genomfördes 2024 i ett större område som inkluderar 

detaljplaneområdet på fastigheten Ösa 1:18 (Väg & Miljö, 2024-11-12). Inventeringen 

omfattade totalt 40 hektar och sex naturvärdesbiotoper avgränsades men ingen av dessa ligger 
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inom det aktuella detaljplaneområdet. Det har även genomförts en dagfjärilsinventering med 

fokus på turkos blåvinge som visade att vägrenarna längs skogsvägarna i närområdet hyser 

goda livsmiljöer för dagfjärilar (Grund, 2020-07-27).  

Planområdet består av skogsmark med ett dike som rinner i öst-västlig riktning centralt genom 

området. Diket bedömdes vara vattenförande under delar av året. Ortofoton visar att skogen 

kalavverkades strax före 2008 med endast ett fåtal sparade dungar (Skogens pärlor). De 

dungar som sparades vid avverkningen utgör inga naturvärdesbiotoper enligt inventeringen.  

Trots att ingen av de utpekade naturvärdesbiotoperna ligger inom detaljplaneområdet är det 

två av biotoperna, båda med påtagliga naturvärden (klass 3), som ligger i nära anslutning till 

det. Strax norr om detaljplaneområdets västra del finns en gransumpskog (naturvärdesbiotop 4 

i naturvärdesinventeringen) och längs den skogsväg som går norr om området i väst-östlig 

riktning finns en rik flora som skapar förutsättningar för fjärilar och andra insekter 

(naturvärdesbiotop 3 i naturvärdesinventeringen). Denna biotop är även del av ett 

värdelandskap med avseende på dagfjärilar. Gransumpskogen är negativt påverkad av 

omkringliggande avverkningar men har fortfarande värden i form av död ved, naturvärdesträd 

och en kalkgynnad flora.  

 
Figur 19 Karta över planområdet och de naturvärdesbiotoper som avgränsades vid den naturvärdesinventering som 
genomfördes av Väg & Miljö 2024-11-12. 

Totalt noterades 26 värdearter vid naturvärdesinventeringen men inga av dessa hittades i det 

aktuella detaljplaneområdet. 20 av arterna är kärlväxter, fyra är svampar och två insekter. Tre 

av arterna är rödlistade och sex fridlysta enligt artskyddsförordningen. De två insekterna 

skulle kunna röra sig inom planområdet men håller sig sannolikt till de blomrika partierna i 

närområdet. En av insekterna som observerades är violett guldvinge. Fjärilen är rödlistad som 
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starkt hotad (EN), samt fridlyst enligt 4a§ artskyddsförordningen, vilket innebär att även dess 

livsmiljöer till viss del är skyddade. Landets starkaste fäste för arten finns just i 

Storsjöbygden. Fläckvis finns rika bestånd av ormrot längs vägarna i närområdet, vilken är 

värdväxt för violett guldvinge. Violett guldvinge noterades inte vid den riktade 

fjärilsinventeringen då den har en tidigare flygtid än fokusarten för inventeringen. Vid 

fjärilsinventeringen hittades däremot turkos blåvinge som är rödlistad som sårbar (VU). Den 

riktade fjärilsinventeringen visade även att de viktigaste miljöerna för fjärilar i närområdet är 

de örtrika vägrenarna längs skogsvägarna, vilket överlappar med värdelandskapet som 

pekades ut i naturvärdesinventeringen 2024.  

Med anledning av fynden som gjordes av violett guldvinge och områdets karaktär gjordes 

bedömningen att en artskyddsutredning gällande sådan insekt var nödvändig. Utredningen 

togs fram av Väg & Miljö  den 11 december 2025 med syfte att bedöma huruvida den 

planerade verksamheten ger upphov till är av sådan grad att landskapets kontinuerliga 

ekologiska funktion (KEF) med avseende på livsmiljöer för violett guldvinge påverkas 

negativt.  

Det bedöms inte finnas behov av ytterligare inventeringar avseende fladdermöss eller fåglar, 

då planområdet saknar särskilt värdefulla livsmiljöer för dessa artgrupper (Väg & Miljö, 

2024-11-12). Om kvarvarande träd med potentiella håligheter avverkas bör detta dock ske 

utanför häcknings- och uppfödningsperioden (mars–september). Det finns även en möjlighet 

att fladdermöss använder matargatan norr om planområdet som födosöksområde, men denna 

omfattas av det parallella planarbetet för etapp 1 och ingår inte i aktuell detaljplan. 

Konsekvenser 

Planförslaget innebär att naturmark tas i anspråk. Genomförd naturvärdesinventering (Väg & 

Miljö, 2024-11-12) och miljökonsekvensbeskrivning (Naturföretaget, 2026-04-07) visar dock 

att detaljplaneområdet som helhet har låga naturvärden och att ingen utpekad 

naturvärdesbiotop ligger inom planområdet. Diket som löper genom området avses i 

huvudsak bevaras i befintligt läge, med undantag för anläggande av trummor vid nya gator, 

och en grön korridor mot järnvägen i väst sparas. Om öppna diken behöver erosionsskyddas 

bör detta utföras med naturbaserade lösningar, vilket enligt miljökonsekvensbeskrivningen 

inte bedöms medföra negativ påverkan på dikets ekologiska funktion. 

I nära anslutning till planområdet finns två naturvärdesbiotoper med påtagliga naturvärden 

(klass 3): en gransumpskog och en matargata norr om planområdet med artrika vägrenar. 

Sumpskogen är känslig för förändrad hydrologi, men planförslaget för etapp 2 bedöms inte 

påverka sumpskogens hydrologi ytterligare eftersom områdets flödesvägar löper parallellt 

med sumpskogen. Inte heller bedöms etapp 2 försämra spridningen mellan de avgränsade 

naturvärdesbiotoperna i närområdet. 

Den främsta naturmiljöpåverkan är i stället kopplad till matargatan norr om planområdet, vars 

vägrenar utgör värdelandskap för dagfjärilar och livsmiljö för bland annat turkos blåvinge och 

den fridlysta och starkt hotade violett guldvinge. Miljökonsekvensbeskrivningen anger att 

ökade transporter under byggtiden kan innebära negativ påverkan på potentiella livsmiljöer 

för arten, exempelvis genom slitage på vägrenar, upplag eller tillförsel av makadam. 

Artskyddsutredningen inklusive den kontinuerligt ekologiska funktionen (KEF) indikerar att 

ett flertal lämpliga livsmiljöer kan komma att påverkas negativt, främst kopplat till den 

eventuella breddningen av vägen. Någon planläggning av matargatan, inklusive breddning av 
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vägen, ingår dock inte i aktuell detaljplan. Mot denna bakgrund bedöms detaljplanen inte 

medföra någon påverkan på den kontinuerligt ekologiska funktionen (KEF). 

Sammantaget bedöms planförslaget, enligt miljökonsekvensbeskrivningen (Naturföretaget, 

2026-04-07), medföra måttlig negativ konsekvens för naturmiljön. Bedömningen grundas på 

att endast mark med låga naturvärden tas i anspråk inom planområdet, medan den mer 

betydande påverkan avser risken för negativ effekt på livsmiljöer för violett guldvinge under 

byggskedet och genom indirekt påverkan på matargatan norr om planområdet. 

miljökonsekvensbeskrivningen anger samtidigt att detaljplanen är genomförbar om 

nödvändiga åtgärder vidtas, såsom att ta fram en skötselplan för floran längs matargatan, 

upprätta kontrollprogram för arten samt säkerställa att byggnation och transporter sker med 

hänsyn till fjärilens livsmiljöer. Med sådana åtgärder bedöms den negativa effekten kunna 

undvikas, och på sikt kan naturmiljön till och med stärkas lokalt. Naturvärdesinventeringen 

(Väg & Miljö, 2024-11-12), dagfjärilsinventeringen (Grund, 2020-07-27) 

artskyddsutredningen (Väg & Miljö 2025-12-11) och miljökonsekvensbeskrivningen 

(Naturföretaget, 2026-04-07), återfinns i sin helhet som bilagor till planhandlingarna. 

Terrängförhållanden 

Förutsättningar 

Planområdet utgörs av en smått kuperad terräng med en svag lutning från öster mot väster. 

Den naturliga marknivåskillnaden skapar goda utblickar mot Storsjön i väster, vilket bidrar till 

områdets landskapskaraktär. Vegetationen domineras av träd- och slybestånd som ger 

området en grön och relativt orörd miljö. 

Konsekvenser 

Planens genomförande innebär att terrängen inom planområdet i kommer att bearbetas genom 

schaktning och uppbyggnad av terrasserade nivåer. Bebyggelsen anläggs i huvudsak på 

uppbyggda gårdar och platåer som successivt trappas ned i västlig riktning mot Storsjön. Den 

övergripande lutningen i landskapet kvarstår därmed, men tolkas i en mer strukturerad form 

genom terrassering. 

Den terrasserade utformningen medför att bebyggelsen kan anpassas till höjdskillnaderna och 

samtidigt ges god tillgänglighet och funktionella gårdsmiljöer. Genom att koncentrera 

markarbeten till byggnadsnära ytor kan större sammanhängande stråk av naturmark och 

vegetation mellan gårdarna lämnas relativt orörda. Dessa mellanliggande ytor behåller i 

huvudsak sin naturliga karaktär och bidrar till att förstärka upplevelsen av ett grönt och 

landskapsanpassat bostadsområde, i enlighet med Krokoms kommuns översiktsplan 2050. 

Utformningen innebär att bebyggelsen successivt trappar ned mot Storsjön, vilket skapar 

förutsättningar för utblickar mot sjö med omnejd i väster. Samtidigt bidrar 

terrängbearbetningen till att byggnaderna inte är allt för dominerande i landskapet. 

Sammantaget innebär planens genomförande en förändring av terrängen för marken närmast 

bebyggelsen och gatorna, medan områden mellan bebyggelsen i stor utsträckning kan bevaras 

med naturlig topografi och vegetation. 
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Figur 20 Bild som illustrerar hur terrasseringen kan komma att se ut i terrängen.  

Ekosystemtjänster 

Förutsättningar 

Planområdet utgörs huvudsakligen av produktionsskog utan befintlig bebyggelse i ett 

naturnära läge. Vegetationen är relativt tät och präglas av skogsbruksåtgärder såsom tidigare 

avverkning och naturlig återväxt. Den befintliga markanvändningen och närhet till natur 

innebär att området idag tillhandahåller ett flertal ekosystemtjänster, vilka är viktiga att beakta 

i samband med planläggning och exploatering. 

De försörjande ekosystemtjänsterna inom planområdet är främst kopplade till 

produktionsskogen, då träd och biomassa kan användas som råvara för virke, ved och energi. 

Eftersom skogen är relativt ung efter tidigare avverkning är produktionen av virke och 

biomassa i nuläget begränsad, men förväntas öka i takt med att skogen växer till. Området kan 

även i viss mån bidra med naturresurser såsom bär, svamp och andra vilda ätbara växter men 

saknar förutsättningar för större livsmedelsproduktion eller dricksvattenförsörjning. 

Reglerande ekosystemtjänster bidrar till områdets ekologiska funktion och omfattar bland 

annat dagvattenhantering, vattenrening och pollinering. Marken inom planområdet består av 

morän med inslag av lera vilket begränsar den naturliga infiltrationen och därmed fördröjning 

och rening av dagvatten (Civilscon, 2026-04-02). Eftersom produktionsskogen är relativt ung 

är kapaciteten för vissa andra reglerande ekosystemtjänster, såsom lokalklimatreglering, 

generellt lägre än i äldre skog. Förutsättningarna för pollinering kan dock variera och i vissa 

fall vara goda i tidiga successionsstadier. 

De kulturella ekosystemtjänsterna inom och i direkt anslutning till planområdet är främst 

kopplade till områdets närhet till skog och vatten, utblickar mot sjön samt goda möjligheter 

till friluftsliv och rekreation. Dessa värden bidrar direkt till människors välbefinnande, hälsa 

och upplevelsen av områdets identitet, vilket gör dessa viktigt att bevara och värna om i 

planläggningen.  
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I den relativt unga skogsmarken inom planområdet finns stödjande ekosystemtjänster, såsom 

fotosyntes, jordmånsbildning och biogeokemiska kretslopp, som utgör grunden för områdets 

övriga ekosystemtjänster. Eftersom skogen fortfarande är relativt ung så är kapaciteten för 

vissa funktioner, exempelvis biomassatillväxt och näringsomsättning, begränsad jämfört med 

äldre skogar. Vid exploatering är det därför viktigt att dessa funktioner bevaras i så långt 

utsträckning som möjligt, exempelvis genom att begränsa hårdgjorda ytor och i så stor 

utsträckning som möjligt behålla befintlig vegetation inom planområdet. 

Konsekvenser 

En exploatering av området kan påverka stödjande och reglerande ekosystemtjänster, såsom 

fotosyntes, jordmånsbildning och lokalklimatreglering, genom minskad vegetation och ökad 

hårdgjord yta. Även områdets kulturella värden, som utblickar och möjligheter till friluftsliv, 

kan delvis påverkas om större delar av skog och natur tas i anspråk. 

Planerade åtgärder som avses göras i samband med exploateringen, såsom bevarande av större 

grönytor, en genomtänk dagvattenhantering, strategisk placerade släpp samt integrering av 

rekreationsytor kommer dock minska den negativa påverkan på de stödjande, reglerande och 

kulturella ekosystemtjänsterna. Detta eftersom vegetation och grönytor i viss utsträckning 

bevaras och kan fortsätta bidra till fotosyntes, näringsomsättning, lokalklimatreglering och 

vattenfördröjning samt rening. Vidare kommer även planerade åtgärder kunna minska 

påverkan på områdets rekreations- och friluftsvärden samt identitet genom att bland annat 

bevara utblick mot sjön. Planområdet med omnejd kommer även bli mer lättillgänglig för 

människor och bidra till mer rörelse. 

Baserat på detta så bedöms exploateringens negativa effekter på biologisk mångfald och 

ekosystemtjänster vara relativt låg. Sammantaget bedöms exploateringen som möjlig utan 

betydande negativa konsekvenser. 

Miljö 

Undersökning samt ställningstagande 4 kapitlet 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)  

Enligt Plan- och bygglagen ska alla detaljplaner föregås av en undersökning för att göra 

bedömningen om planens genomförande kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. 

Syftet med undersökningen är att tidigt i planprocessen integrera miljöaspekter för att främja 

en hållbar utveckling. En undersökning är det underlag som analyserar och avgör om 

planförslaget kan antas påverka miljön på sådant sätt att en miljöbedömning och 

miljökonsekvensbeskrivning behöver upprättas. 

Det är kommunens bedömning att ett genomförande av planen kommer att innebära en 

betydande miljöpåverkan som avses beslutas i samband med samrådet av detaljplanen. En 

strategisk miljöbedömning med tillhörande miljökonsekvensbeskrivning har därför tagits 

fram. Länsstyrelsen delar kommunens bedömning. Undersökningen om behov av strategisk 

miljöbedömning bifogas. 

Miljökonsekvensbeskrivning 

Krokoms kommun genomförde i mars 2025 en undersökning gällande om planen kan antas 

medföra betydande miljöpåverkan, med efterföljande samråd som ägde rum under april 2025. 

Länsstyrelsen delade kommunens bedömning om att planen kan antas medföra betydande 
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miljöpåverkan. Mellan augusti och september 2025 genomfördes ett avgräsningssamråd 

mellan kommunen och Länsstyrelsen gällande vilka miljöaspekter som 

miljökonsekvensbeskrivning skulle innehålla. Detta eftersom en miljökonsekvensbeskrivning 

tillhörande en detaljplan enbart ska behandla de miljöaspekter där en betydande 

miljöpåverkan kan förväntas. Den miljökonsekvensbeskrivning (Naturföretaget, 2026-04-07) 

som tagits fram för denna detaljplan har därmed behandlat följande aspekter:   

¶ Naturmiljö  

¶ Vattenmiljö  

¶ Buller  

¶ Vibrationer  

¶ Risk och farligt gods  

Planområdet och dess närmsta omgivning utgörs av produktiv skogsmark med en mindre bäck 

som rinner centralt genom området från öst till väst och passerar genom en trumma under 

Mittbanan. Skogen inom etapp 2 är avverkad för cirka 20 år sedan, strax innan 2008, och 

hyser i dagsläget låga naturvärden och då diket understiger två meter i bredd omfattas det inte 

av strandskyddet. Det finns inga sedan tidigare kända natur- eller kulturvärden inom 

planområdet. Längs matargatan i norr om planområdet finns dock utpekade habitat för violett 

guldvinge, en hotad och fridlyst art.  

Planförslaget kan enligt miljökonsekvensbeskrivningen leda till negativa konsekvenser för 

natur- och vattenmiljö, men för buller, vibrationer samt risk och farligt gods ges obetydliga 

konsekvenser. 

 
Figur 21 Tabell som visar konsekvenserna av planförslaget enligt miljökonsekvensbeskrivningen (Naturföretaget, 2026-04-07). 

Måttliga negativa konsekvenser kan enligt Naturföretaget (2026-04-07) påverka naturmiljön i 

form av förlust av habitat för den fridlysta och hotade fjärilsarten violett guldvinge. 

Detaljplanen bedöms genomförbar sett till områdets naturmiljö men hänsyn bör bland annat 

tas genom att ta fram en skötselplan, i samråd med detaljplan för etapp 1, för floran längs 

matargatan norr om planområdet samt ta hänsyn fjärilsmiljöerna under byggskedet. 

Planförslaget riskerar att leda till en ökad belastning av några olika förorenande ämnen till 

recipienten Storsjön. Om inte tillräckligt med åtgärder vidtas kan halten av fosfor öka med 

nästan 100 procent och därmed överskrida Östersunds riktvärden. Genom ytterligare 

reningsåtgärder bedöms dock samtliga föroreningshalter kunna reduceras till nivåer som 

understiger Östersunds kommuns riktvärden och planförslaget kan därmed bli förenligt med 

uppfyllandet av miljökvalitetsnormer för Storsjön. Genom detta, samt några andra åtgärder 

såsom fördröjningsmagasin om 370 kubikmeter, infiltrationsstråk och golvhöjder som är 
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minst två decimeter ovan västliggande rälskant, bedöms planförslaget genomförbart ur en 

dagvattensynpunkt.  

Angående buller är det viktigt att de planerade bostäderna i planförslaget har tillgång till 

minst en uteplats där ljudnivåer kan vidhållas inom riktvärden enligt förordningen. Så länge 

detta efterlevs bedöms detaljplanen, med avseende på buller, vara genomförbar utan negativ 

påverkan på människors hälsa.  

Gällande vibrationer, risk och farligt gods bedöms konsekvenserna av detaljplanen vara 

försumbara. Sammantaget bedömer Naturföretaget (2026-04-07) att detaljplanen är 

genomförbar, under förutsättning att åtgärder som bedöms som nödvändiga vidtas. 

Miljöbedömning 

Planförslaget har bedömts medföra betydande miljöpåverkan och har därför miljöbedömts i 

enlighet med 6 kapitlet miljöbalken. En strategisk miljöbedömning har genomförts och 

redovisas i en separat miljökonsekvensbeskrivning (MKB) framtagen av Naturföretaget 

(2026-04-07), vilken utgör ett integrerat underlag till detaljplanen. 

Miljöbedömningen omfattar de miljöaspekter som bedömts vara mest relevanta för planens 

genomförande, däribland påverkan på vattenmiljö, naturmiljö, landskapsbild, buller, risk samt 

mark- och vattenförhållanden. I miljökonsekvensbeskrivningen redovisas planens 

konsekvenser, alternativa lösningar samt föreslagna skydds- och försiktighetsåtgärder. 

Planförslaget har anpassats med utgångspunkt i miljöbedömningen och 

miljökonsekvensbeskrivningens slutsatser. Anpassningar har bland annat avsett lokalisering 

och utformning av bebyggelse, hantering av dagvatten, bevarande av gröna strukturer samt 

hänsyn till buller och risker kopplade till omgivande infrastruktur. 

Åtgärder för att förebygga, minska eller motverka negativ miljöpåverkan redovisas i 

miljökonsekvensbeskrivningen och säkerställs genom planbestämmelser samt 

genomförandeåtgärder. Ansvar för genomförande av åtgärder regleras i planens 

genomförandebeskrivning. 

Uppföljning och kontroll av planens miljöpåverkan beskrivs i miljökonsekvensbeskrivningen 

och bedöms kunna ske inom ramen för planens genomförande och efterföljande prövningar. 

Dagvatten 

Förutsättningar 

Krokoms kommun fastställde den 30 november 2017 en dagvattenstrategi som syftar till att 

skapa en långsiktigt hållbar och robust dagvattenhantering. Detta för att minskar risken för 

översvämningar, skador på byggnader och infrastruktur samt negativ påverkan på recipienter 

och vattenkvalitet. Strategin utgår från att klimatförändringar förväntas medföra ökade 

nederbördsmängder och intensivare skyfall, vilket ställer högre krav på planering och 

dimensionering av dagvattenlösningar. Kommunen verkar för att dagvatten i första hand ska 

omhändertas lokalt genom öppna och tröga system som möjliggör infiltration, fördröjning och 

rening nära källan. I planläggning ska hänsyn tas till markens geohydrologiska 

förutsättningar, höjdsättning, avrinningsvägar och behov av ytor för tillfällig översvämning 

vid extrema regn. Dagvattenhanteringen ska utformas med ett långsiktigt perspektiv och 

dimensioneras med hänsyn till framtida klimatförändringar. Dagvattenstrategin ska ligga till 

grund för nya detaljplaner inom kommunen vilket också är fallet för aktuell detaljplan.  
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Planområdet omfattar cirka 7,3 hektar och utgörs i nuläget av skogsmark med låg 

avrinningsgrad. Området har en tydlig lutning mot väster, där ytavrinningen sker via ett 

befintligt dike som löper genom planområdet i öst–västlig riktning och mynnar i en trumma 

under järnvägsbanken. Diket utgör planområdets huvudsakliga avvattningsstråk och lågpunkt. 

Markförhållandena inom området utgörs av morän med inslag av lera, vilket medför 

begränsade infiltrationsmöjligheter. Grundvattennivåerna är dessutom relativt höga, vilket 

ytterligare försvårar djup infiltration. Dagvattenhanteringen behöver därför i huvudsak 

baseras på ytlig avledning och fördröjning snarare än infiltration i mark. 

Konsekvenser 

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag för planförslaget (Civilscon, 2026-04-

02). Utgångspunkten för dagvattenutredningen är att dagvatten ska fördröjas inom 

planområdet så att utflödet vid dimensionerande regn inte överstiger befintlig situation. 

Dimensioneringen utgår från ett 20-årsregn med varaktighet 10 minuter. Vid 

flödesberäkningar har en klimatfaktor på 1,25 använts för att ta höjd för framtida 

klimatförändringar. 

Planförslaget innebär att områdets dagvattenhantering förändras i och med att skogsmark tas i 

anspråk för bebyggelse. Den naturliga avrinningen och infiltrationen i marken kommer 

därmed att ersättas av ett system för uppsamling, fördröjning och kontrollerad avledning av 

dagvatten. Enligt dagvattenutredningen (Civilscon, 2026-04-02) framgår det att områdets 

dimensionerande flöde i dagsläget är cirka 204 liter per sekund vid ett 20-årsregn. Efter 

exploatering ökar detta flöde till cirka 771 liter per sekund, vilket motsvarar en ökning till 

följd av att den sammanvägda avrinningskoefficienten ökar från cirka 0,10 till cirka 0,30. Det 

beräknade behovet av fördröjningsvolym uppgår till cirka 370 kubikmeter. 
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Figur 22 Markanvändningsplan som visar ytor med skiljande antagen avrinningskoefficient för ny situation (efter planerad 
ombyggnations genomförande). Utredningsområdets gräns visas med svart streckad linje. Tabellen visar planerade 
markanvändningstyper, omfattning, antagna avrinningskoefficienter för respektive markanvändningstyp och genomsnittlig 
avrinningskoefficient för hela utredningsområdet (Civilscon, 2026-04-02). 

För att hantera detta ökade flöde och uppnå flödesneutralitet föreslås att dagvatten fördröjs 

inom planområdet genom öppna fördröjningslösningar. Dagvattenutredningen föreslår att 

fördröjning sker i ytliga magasin i form av överdämningsytor eller torra dammar, lokaliserade 

nedströms planerad bebyggelse. Dessa magasin utformas med strypta utlopp för att 

möjliggöra en kontrollerad avledning där utflödet motsvarar befintlig situation. 

Den föreslagna dagvattenlösningen, baserad på dagvattenutredningen (Civilscon, 2026-04-

02), utformas som ett öppet system där flera komponenter samverkar. Det befintliga diket som 

löper genom planområdet i öst–västlig riktning utgör huvudstråk för avledning av dagvatten 

för vatten uppströms planområdet och föreslås bevaras. För att leda dagvatten från 

kvartersmark och gator till de planerade fördröjningsytorna föreslås ett system av diken inom 

planområdet. Dessa omfattar diken längs gator, vilka anpassas efter befintliga höjdkurvor, 

samt avskärande diken i bakkant av tomter. Genom att utforma diken med låg lutning 

reduceras flödeshastigheten, vilket möjliggör ökad fördröjning inom systemet. Där 

förutsättningar finns kan dikena utformas som infiltrationsstråk med underliggande dränering, 

vilket bidrar till ytterligare fördröjning samt viss infiltration trots markens begränsade 

genomsläpplighet. Gatunätet föreslås snedställas i förhållande till höjdkurvorna för att styra 
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dagvattenflöden mot de planerade fördröjningsytorna. På så sätt tas den befintliga topografin 

till vara för att skapa naturliga avrinningsvägar genom området. De huvudsakliga 

flödesstråken, som tar emot dagvatten från lokalgatorna, är lokaliserade till planområdets 

norra och södra delar. Stråken löper i öst–västlig riktning och leder dagvattnet vidare till 

nedströms belägna magasin, innan det slutligen avleds till det befintliga diket. 

 
Figur 23 Förslag på framtida dagvattensystemlösning. Rödmarkeringar visar konceptuellt hur gatunätet kan snedställas med 
anpassning mot befintliga höjder. Blå pilar visar en principiell flödesriktning för dagvatten. Grön markering visar principiella vallar 
med strypt utlopp, som kan dämma dagvatten innan det kontrollerat släpps mot befintligt dike (Civilscon 2026-04-02). 

Systemet är uppbyggt med flera fördröjande steg, där både diken och fördröjningsytor bidrar 

till att reducera flödestoppar. De ytliga magasinen utgör huvudkomponenten i systemet, 

medan diken och infiltrationsstråk fungerar som kompletterande åtgärder som ökar systemets 

totala magasinering. 

Sammanfattningsvis bedöms det, enligt dagvattenutredningen, att planförslaget är lämpligt ur 

dagvattensynpunkt. Utredningen visar att den föreslagna dagvattenhanteringen uppfyller krav 

på fördröjning och flödesreglering samt är förenlig med Krokoms kommuns dagvattenstrategi, 

Vattenplan för Storsjön och kommunens projektspecifika krav. Dagvattenutredningen, 

framtagen av Civilscon (2026-04-02), återfinns i sin helhet som bilaga till planhandlingarna. 
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Hälsa och säkerhet 

Förorenad mark 

Inom eller i anslutning till planområdet finns inget potentiellt förorenat område enligt karta 

för efterbehandling av förorenade områden (EBH-kartan). Det finns heller inga andra 

indikationer på att det skulle finnas förorenad mark inom eller i anslutning till planområdet.  

Risk för störningar 

Omgivningsbuller 

Trafikbuller från väg- och spårtrafik är en viktig fråga vid planering av ny bostadsbebyggelse, 

särskilt i områden med närhet till större transportleder. Höga bullernivåer kan påverka 

människors hälsa, välbefinnande och möjligheter till rekreation i bostadens närmiljö. Vid 

planläggning ska därför bullerförhållanden beaktas för att säkerställa en god och långsiktigt 

hållbar boendemiljö. 

Förutsättningar 

Det aktuella planområdet är beläget i närhet till järnvägen Mittbanan samt vägtrafikleder som 

bidrar till den samlade bullerbilden. Spårbunden trafik, och i synnerhet godståg, kan ge 

upphov till höga maximala ljudnivåer vid passage. Frågan om trafikbuller är därför central i 

bedömningen av planområdets lämplighet för bostadsändamål. Planområdet omfattas av 

bestämmelser enligt Förordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Följande 

riktvärden gäller utomhus enligt trafikbullerförordningen: 

- Ekvivalent ljudnivå vid fasad: 60 dBA, dock 65 dBA för en bostad om max 35 m2 

- Ekvivalent ljudnivå vid uteplats: 50 dBA 

- Maximal ljudnivå vid uteplats: 70 dBA 

Om riktvärde vid fasad överskrids ska minst hälften av bostadsrummen vara vända mot en 

sida som har högst 55 A-vägd decibel (dBA) ekvivalent ljudnivå samt högst 70 dBA maximal 

ljudnivå nattetid. Detta benämns vidare som ljuddämpad sida. 

Om den ljudnivå om 70 dBA maximal ljudnivå vid uteplats ändå överskrids, bör nivån dock 

inte överskridas med mer än 10 dBA maximal ljudnivå fem gånger per timme mellan kl. 

06.00 och 22.00. 

Om en bostad har tillgång till flera uteplatser räcker det enligt Boverket att en av dem 

uppfyller riktvärden. 

Konsekvenser 

För att säkerställa att riktlinjerna för buller inte överskrids har en bullerutredning tagits fram 

av Soniqa Akustik (2026-01-19). Ljudnivåerna från både väg- och spårtrafik har analyserats 

och jämförts med de riktvärden som fastställs i trafikbullerförordningen. 

Utredningen visar att trafikbullerförordningens riktvärden för bostäder inte kommer att 

överskridas för den planerade bebyggelsen. Beräknade ekvivalenta ljudnivåer vid fasad 

understiger 60 A-vägd decibel (dBA) för samtliga planerade bostäder, vilket innebär att 

riktvärdet vid fasad uppfylls. För bostäder i närmast läge mot järnvägen kan uteplatser 

anordnas på ljuddämpad sida, där riktvärden om högst 50 dBA ekvivalent ljudnivå och 70 

dBA maximal ljudnivå innehålls (se figurer nedan). Även den maximala ljudnivån från 

tågtrafik på uteplats klaras. 
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Godståg genererar de högsta maximala ljudnivåerna inom området, men antalet passager per 

dygn och under nattetid är begränsat. Enligt bullerutredningen är förekomsten av godståg så 

pass låg att dessa inte bedöms vara dimensionerande för bedömning av riktvärden för 

maximal ljudnivå vid fasad. För uteplatser gäller riktvärdet 80 dBA maximal ljudnivå, vilket 

enligt genomförd utredning inte överskrids inom planområdet. Den begränsade förekomsten 

av godståg innebär därmed att påverkan från tillfälliga maximala ljudnivåer bedöms vara 

acceptabel. 

Sammantaget bedöms trafikbullret inte ge upphov till betydande negativa konsekvenser för 

boendemiljön. Under förutsättning att bostäder utformas med tillgång till ljuddämpad sida och 

uteplats bedöms planförslaget vara förenligt med gällande riktvärden för trafikbuller. 

Bullerutredningen, framtagen av Soniqa Akustik (2026-01-19), återfinns i sin helhet som 

bilaga till planhandlingarna.  

Figur 24 Bullerkarta som visar den ekvivalenta ljudnivån för planförslaget (Soniqa Akustik, 2026-01-19). 
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Figur 25 Bullerkarta som visar den maximala ljudnivån (inklusive godståg) för planförslaget (Soniqa Akustik, 2026-01-19). 

Vibration 

Vibrationer från spårbunden trafik kan utgöra en störning för bostäder i järnvägens närhet och 

kan, om de inte beaktas i planeringen, påverka boendekomfort och upplevd kvalitet i 

boendemiljön. Vid planläggning av ny bostadsbebyggelse i närheten av järnväg är det därför 

viktigt att klarlägga om markförhållanden, avstånd till spår och trafikens omfattning kan ge 

upphov till vibrationsnivåer som överskrider gällande riktvärden. 

Förutsättningar 

I aktuellt planområde planeras bostäder cirka 70 meter från järnvägen Mittbanan, som 

trafikeras av både person- och godståg. Godståg kan ge upphov till högre vibrationsnivåer än 

persontrafik, särskilt i områden med vibrationskänsliga jordarter. Frågan om vibrationer är 

därför relevant att belysa som en del av planens förutsättningar för en långsiktigt god 

boendemiljö. 

Mot denna bakgrund har en vibrationsutredning genomförts av Soniqa Akustik (2026-01-19) 

för att bedöma planområdets lämplighet för bostadsbebyggelse och för att säkerställa att 

planförslaget kan genomföras utan att riktvärden för vibrationer överskrids. 

Av utredningen framgår det att markförhållandena inom planområdet huvudsakligen består av 

grusig och sandig morän med inslag av lermorän i delar av området. Enligt genomförd 

geoteknisk undersökning bedöms marken ha goda bärighets- och sättningsegenskaper. 

Jordarterna är relativt styva och bedöms inte vara vibrationskänsliga i jämförelse med lös lera. 

Vidare har järnvägstrafiken på Mittbanan ett begränsat antal godståg per dygn, även i prognos 

för framtida trafikår. Godstågen utgör den dominerande källan till markvibrationer, men den 

samlade trafikmängden bedöms som låg. 
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För ny bostadsbebyggelse tillämpas ett riktvärde om högst 0,4 millimeter per sekund 

vibrationsvägd hastighet (RMS). Riktvärdet anges i Trafikverkets styrande dokument samt i 

svensk standard SS 460 48 61 och avser vibrationer i utrymmen där människor stadigvarande 

vistas. Enligt svensk standard bedöms vibrationer inom intervallet 0,4–1,0 millimeter per 

sekund RMS som måttligt störande och upplevs som störande av en mindre andel av de 

boende. Vid nivåer mellan 1,0 och 2,5 millimeter per sekund RMS är vibrationerna tydligt 

kännbara och upplevs av många som störande. Känseltröskeln för vibrationer hos människor 

anges ligga i intervallet cirka 0,2–0,3 millimeter per sekund RMS. 

 
Figur 26 Riktvärden för liten, måttlig, sannolik och stor störning enligt SS 460 48 61. Värdena avser uppmätta nivåer inomhus i 
bostäder (Soniqa Akustik 2026-01-19).  

Konsekvenser 

Genomförd vibrationsutredning (Soniqa Akustik 2026-01-19) visar att beräknade 

vibrationsnivåer från järnvägstrafiken på Mittbanan understiger gällande riktvärde om 0,4 

millimeter per sekund vibrationsvägd hastighet (RMS) för ny bostadsbebyggelse. Detta gäller 

även för bostäder i närmast läge mot järnvägen. 

Med hänsyn till avståndet till spår, markens geotekniska egenskaper samt den begränsade 

omfattningen av godstrafik bedöms vibrationerna inte medföra störningar som påverkar 

boendekomfort eller människors hälsa. De beräknade nivåerna ligger även i huvudsak under 

den nivå där vibrationer normalt kan uppfattas av människor. 

Sammantaget bedöms planförslagets genomförande inte ge upphov till betydande negativa 

konsekvenser avseende vibrationer. Planområdet bedöms därmed vara lämpligt för 

bostadsbebyggelse ur vibrationssynpunkt utan behov av särskilda vibrationsdämpande 

åtgärder. Vibrationsutredningen, framtagen av Soniqa Akustik (2026-01-19), återfinns i sin 

helhet som bilaga till planhandlingarna. 
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Figur 27 Karta som visar vibrationer inom planområdet. Röd markering visar platser som uppnår gällande riktvärde om >0,4 
millimeter per sekund RMS (Soniqa Akustik 2026-01-19). 

Risk för olyckor 

Vid planering av ny bostadsbebyggelse i närhet till transportleder är det viktigt att beakta 

risker kopplade till olyckor, särskilt vid transporter av farligt gods. Olycksrisker kan, även om 

sannolikheten är låg, få allvarliga konsekvenser för människors liv och hälsa. Planläggning 

ska därför säkerställa att markanvändningen är lämplig och att risknivåerna är acceptabla 

enligt plan- och bygglagen.  

 

Förutsättningar 

Krokoms kommun ingår i Jämtlands Räddningstjänstförbund. Närmaste 

räddningstjänststation ligger i centrala Krokom, cirka 9 kilometer från planområdet. 

Räddningstjänstens beräknade insatstid till området är cirka 15 minuter. Vidare är det aktuella 

planområdet beläget i närhet till järnvägen Mittbanan, som utgör en del av det nationella 

järnvägsnätet och är klassad som transportled för farligt gods. Även om omfattningen av 

transporter är begränsad kan händelser kopplade till urspårning eller utsläpp av farliga ämnen 

i samband med olyckor påverka omgivande markanvändning. Frågan om risk för olyckor är 

därför relevant att belysa vid planering av ny bostadsbebyggelse inom området.  

 

Länsstyrelsen riskpolicy ”Riktlinjer för riskbedömning inom fysisk planering i Jämtlands län” 

från 2023 ska tillämpas vid planläggning i närhet av transportled. I rapporten anges det att 

riskhanteringsprocessen ska beaktas vid planläggning inom 150 meter från en led avsedd för 

transport av farligt gods. I rapporten redovisas även lämplig markanvändning för olika 

avstånd som normalt kan placeras utan särskild riskhantering eller åtgärd. Rapporten fastslår 

att bostäder i högst två plan kan placeras inom ett avstånd på 70-150 meter från spåret mitt. 
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Mot denna bakgrund har en riskutredning genomförts av Bengt Dahlgren, daterad 2026-01-

19. Utredningen utgör underlag för bedömning av planområdets lämplighet för 

bostadsändamål och syftar till att klarlägga om planförslaget kan genomföras utan att 

oacceptabla risknivåer uppstår för boende eller för omgivande infrastruktur. 

Riskutredningen utgår från befintliga och prognostiserade trafikförhållanden på Mittbanan, 

inklusive förekomst av person- och godstrafik samt transporter av farligt gods. De 

huvudsakliga riskscenarier som beaktas är kopplade till urspårning och eventuella utsläpp av 

farliga ämnen i samband med olyckor. Närmaste planerade bostadsbebyggelse är lokaliserad 

på ett avstånd om cirka 70 meter från spårmitt. Planområdet är inte beläget i ett instängt 

topografiskt läge i förhållande till järnvägen, och det finns inga kända mark- eller 

terrängförhållanden som bedöms kunna förstärka konsekvenserna vid en eventuell 

olyckshändelse. 

Konsekvenser 

Den genomförda riskutredningen (Bengt Dahlgren, 2026-01-19) visar att planerad 

bostadsbebyggelse i området kan genomföras utan att oacceptabla risknivåer uppstår till följd 

av järnvägstrafik eller transporter av farligt gods på Mittbanan. 

De analyserade riskscenarierna, såsom urspårning och eventuella utsläpp av farliga ämnen, 

bedöms ha låg sannolikhet och begränsad konsekvenspåverkan på planområdet. Bedömningen 

grundar sig bland annat på avståndet mellan planerad bebyggelse och järnvägen, som uppgår 

till cirka 70 meter vilket är i linje med Länsstyrelsens riskpolicy, samt på den relativt 

begränsade omfattningen av godstrafik och farligt gods på sträckan. Detta innebär att 

exponeringen för riskkällan är låg i jämförelse med många andra lägen där bostäder planeras i 

närhet till järnväg. 

Vidare visar utredningen att planområdets topografiska och markmässiga förhållanden inte 

medför någon förstärkning av konsekvenserna vid en eventuell olyckshändelse. Området är 

inte beläget i ett instängt läge, och det finns inga identifierade förhållanden som skulle kunna 

leda till att farliga ämnen ansamlas eller sprids på ett sätt som väsentligt ökar riskbilden. 

Planens utformning möjliggör också tillfredsställande uppställningsplatser på lokalgator i 

direkt anslutning till husen. Enligt räddningstjänstens rekommendationer för att underlätta 

släckangrepp och minimera insatstiden, bör räddningsfordon komma så nära byggnadens 

entré att man inte behöver dra slang och transportera materiel mer än 50 meter. 

Sammantaget bedöms detaljplanens genomförande vara förenligt med acceptabla risknivåer 

för bostadsbebyggelse. Planförslaget bedöms därmed inte medföra betydande negativa 

konsekvenser avseende risk för olyckor, och några särskilda riskreducerande åtgärder bedöms 

inte nödvändiga utöver vad som redan beaktats i planens utformning. Riskutredningen, 

framtagen av Bengt Dahlgren (2026-01-19), återfinns i sin helhet som bilaga till 

planhandlingarna. 
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Figur 28 Individrisknivå inom planområdet med avseende på transporter av farligt gods (Bengt Dahlgren 2026-01-19). 

Vidare beaktar planförslaget risker kopplade till närheten till järnvägen, särskilt risken för att 

människor tar sig upp på spårområdet och därmed utsätts för påkörningsrisk. Som en 

förebyggande åtgärd avses ett skyddsstängsel uppföras i anslutning till järnvägen. Stängslet 

syftar till att begränsa obehörig passage till spårområdet och därigenom minska risken för 

olyckor.  

Planförslaget möjliggör att ett sådant stängsel kan uppföras i direkt anslutning till 

planområdet, även utanför planområdesgränsen. Genomförandet hanteras i separat dialog 

mellan kommunen och Trafikverket, och avsikten är att åtgärden ska bekostas av kommunen. 

Skyfall 

Förutsättningar 

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag för planförslaget (Civilscon, 2026-04-

02). Enligt utredningen ska planområdet kunna hantera skyfall motsvarande ett 100-årsregn 

genom ytlig avledning. Vid sådana extrema regn dimensioneras inte ledningssystemet för att 

ta hela flödet, utan vattnet förutsätts rinna på markytan. 

Planområdet ingår i ett större avrinningsområde om cirka 1,43 kvadratkilometer är 

skyfallsflöden från uppströms liggande områden leds genom planområdet. I befintlig situation 

sker detta via naturliga lågstråk som sammanfaller med det befintliga diket som löper i öst–

västlig riktning genom området. Diket utgör därmed en central skyfallsväg. 

Skyfallskartering gjort av Civilscon (2026-04-02) har genomförts med stöd av höjddata och 

modellering i Scalgo, där både befintlig situation och framtida situation analyserats. Analysen 

visar att skyfallsvatten leds genom planområdet mot väster, där utlopp sker via trumma under 

järnvägsbanken. Det finns flera tillrinnande skyfallsvägar från omgivande mark som passerar 

genom planområdet. 
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Enligt de projektspecifika kraven från Krokoms kommun ska flöden som uppstår vid ett 100-

årsregn inte fördröjas inom planområdet, utan istället avledas ytligt. Fokus i utredningen 

ligger därför på att säkerställa fungerande flödesvägar samt att analysera hur planerad 

bebyggelse påverkas vid ett skyfallsscenario. 

Utredningen utgår från att befintliga skyfallsvägar, i första hand diket, ska bevaras och fortsatt 

utgöra huvudstråk för avledning av extrema flöden. Skyfallshanteringen inom planområdet 

förutsätter att dessa flödesvägar upprätthålls och att vatten kan passera genom området utan 

att orsaka skador på planerad bebyggelse. 

Konsekvenser 

Planförslaget innebär att skyfallshanteringen ska lösas genom kontrollerad ytlig avledning, 

där planområdets utformning anpassas för att kunna leda extrema flöden genom området utan 

att den planerade bebyggelsen skadas. Enligt dagvattenutredningen (Civilscon, 2026-04-02) 

ska flöden som uppstår vid ett 100-årsregn inte fördröjas inom planområdet, utan hanteras 

genom att tydliga och sammanhängande skyfallsvägar säkerställs. 

Det öst–västliga stråket genom planområdet utgör det primära systemet för avledning av 

skyfallsflöden. Stråket sammanfaller med områdets naturliga lågpunkt och omfattar såväl det 

befintliga diket som de kompletterande diken som anläggs inom samma riktning. Detta stråk 

fungerar som huvudled för avledning av både lokalt genererade flöden och tillrinnande vatten 

från uppströms liggande områden. Utredningen (Civilscon, 2026-04-02) redovisar att detta 

huvudstråk ska bevaras och förstärkas i funktion, så att vatten fortsatt kan passera genom 

området och avledas vidare nedströms. Där planerade kvartersgator korsar stråket ska 

utformningen säkerställa att flödet inte hindras, samtidigt som hänsyn tas till de belastningar 

som uppstår vid höga flöden, exempelvis genom behov av erosionsskydd vid in- och utlopp. 

 
Figur 29 Visar förslag på principiella skyfallsvägar inom utredningsområdet. Skyfallsvägar illustreras med blå pilar. Befintlig 
skyfallsväg genom dike bibehålls, medan nytt gatunät leder områdets tillkommande skyfallsflöde (som alstras av planerad 
byggnation) runt planområdet för att sedan ansluta till befintlig skyfallsväg nedströms (Civilscon, 2026-04-02). 
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Det primära stråket kompletteras av ett system av sekundära skyfallsvägar inom planområdet. 

Dessa utgörs av gator och gatudiken som, genom sin höjdsättning och utformning, ska kunna 

fungera som ytavrinningsstråk vid extrema regn. Gatunätet ges därmed en dubbel funktion, 

där det utöver sin trafikfunktion även utgör en del av dagvattensystemet. Genom att anpassa 

gatornas lutning och placering kan dagvatten styras i kontrollerade riktningar mot det öst–

västliga huvudstråket. 

Planförslaget bygger vidare på att befintliga skyfallsvägar i största möjliga utsträckning ska 

bibehållas. Om omledning krävs ska nya flödesvägar utformas så att de ansluter till det öst–

västliga stråket nedströms. Detta innebär att planområdets höjdsättning och struktur behöver 

utformas med utgångspunkt i de naturliga avrinningsförhållandena, så att vatten kan röra sig 

genom området i sammanhängande stråk utan att instängda lågpunkter uppstår. För att 

möjliggöra detta förutsätter planförslaget att flödesvägar säkerställs i alla delar av området. 

Där skyfallsflöden korsar gator ska passager anordnas, exempelvis i form av låglinjer, 

ränndalar, trummor eller andra tekniska lösningar, så att vatten kan fortsätta ledas vidare utan 

att hindras eller dämmas upp. 

Utredningen anger även att planerad bebyggelse ska utformas så att översvämning undviks 

vid skyfall. För att säkerställa detta rekommenderas att byggnader ges en färdig golvhöjd med 

tillräcklig marginal i förhållande till omgivande nivåer. Detta innebär att skyddet mot 

översvämning inte enbart bygger på att vatten leds bort, utan även på att bebyggelsen placeras 

på nivåer som ger en egen säkerhetsmarginal. 

Vidare utgår dagvattenutredningen från att befintlig trumma under järnvägsbanken har 

tillräcklig kapacitet för att hantera skyfallsflöden, vilket har säkerställts genom dialog mellan 

Krokoms kommun och Trafikverket. Planförslaget medför därmed inte något krav på 

omdimensionering av befintlig järnvägsanläggning. 

Skyfallshanteringen inom planområdet utformas även så att planerad bebyggelse inte görs 

beroende av trummans funktion. Genom höjdsättning av mark och byggnader säkerställs att 

vatten kan avledas ytligt genom området även vid extrema regn utan att skador uppstår på 

bebyggelsen. Vidare visar skyfallskarteringen att nedströms byggnader eller annan viktig 

samhällskritisk infrastruktur inte riskerar att ta skada vid ett skyfall.  
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Figur 30 Flygfoto över utredningsområdet samt nedströms liggande områden fram till recipient samt med projicering av 
befintliga skyfallsvägar och översvämningsytor via Scalgo. Skyfallssimuleringen genomfördes med maximal nederbörd i Scalgo 
(200 millimeter) för att visualisera en kraftig skyfallssituation. Markeringar visar befintliga trummor nedströms planområdet. 

Sammantaget visar planförslaget att genom en kombination av skyfallsvägar med en anpassad 

höjdsättning och teknisk utformning skapas förutsättningar för att extrema flöden ska kunna 

passera genom området på ett kontrollerat och säkert sätt. Dagvattenutredningen, framtagen 

av Civilscon (2026-04-02), återfinns i sin helhet som bilaga till planhandlingarna. 

Risk för översvämning 

Förutsättningar 

I Vattenplan Storsjön finns ställningstagande kring var i förhållande till flödesnivån för 

Storsjön som olika typer bebyggelse ska placeras: 

¶ Ovan Qmax (+296,35) ska samhällsviktiga verksamheter (sjukhus, polis, 

räddningstjänst, boende med stöd i lagen om stöd och service till vissa 

funktionshindrade/äldreboenden, avfallsanläggningar, vatten- och 

avloppsanläggningar, miljöfarlig verksamhet, anläggningar för elförsörjning och 

elektroniska kommunikationer). 

¶ Ovan Q1000 (+295,08) ska övrig bebyggelse (bostäder, handel, kontor, skolor, garage, 

förråd) placeras. 

¶ Under Q1000 (< +295,08) bör endast verksamheter som behöver ligga vid vattnet 

(bastu, båthus, vindskydd) samt kompletteringsbebyggelse placeras. 

I översiktsplanen för kommunen finns ställningstagande att byggnader inte bör placeras 

närmare än 0,5 över normal vattennivå vid tusenårsflöde. Planområdet är beläget cirka 500 

meter från Storsjön och har en höjdsättning mellan +316 och +329 meter (RH 2000). 
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Konsekvenser 

Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) föreligger ingen risk för översvämning vid 

beräknat högsta flöde (BHF). Sammantaget bedöms planområdet inte vara utsatt för någon 

översvämningsrisk. 

Risk för erosion, ras, skred 

En geoteknisk utredning har tagits fram av AFRY (2026-04-02) som underlag för 

planförslaget. Utredningen visar att marken inom planområdet huvudsakligen består av morän 

med inslag av lera. Den fasta moränen på djup bedöms ha goda bärighets- och 

stabilitetsegenskaper, och området som helhet betraktas som relativt flackt med små lutningar. 

Enligt den geotekniska utredningen bedöms det inte föreligga några generella 

stabilitetsproblem inom planområdet. Den leriga moränen som förekommer inom området kan 

dock lokalt vara flytbenägen och känslig för vibrationer och erosion. Detta innebär att 

stabilitetsproblem kan uppstå i samband med schaktarbeten eller vid påverkan från 

vattenflöden.  

Vidare anger utredningen att öppna diken och slänter kan vara erosionskänsliga, särskilt vid 

höga flöden i samband med kraftiga regn eller skyfall. För att motverka detta behöver diken 

och andra vattenförande stråk utformas med hänsyn till erosionsrisk, exempelvis genom 

erosionsskydd i slänter samt vid in- och utlopp.  

Sammantaget bedöms planområdet vara lämpligt för planerad bebyggelse ur 

stabilitetssynpunkt, under förutsättning att hänsyn tas till lokala erosionsrisker och att 

geotekniska rekommendationer beaktas i samband med projektering och byggskede. Den 

geotekniska utredningen, framtagen av AFRY (2026-04-02), återfinns i sin helhet som bilaga 

till planhandlingarna. 

Geotekniska förhållanden 

För att undersöka och bedöma lämpligheten för ny bostadsbebyggelse utförde AFRY en 

geoteknisk undersökning (2026-04-02) för planområdet och dess närområde. I 

undersökningen framgår det att marken inom planområdet är relativt homogen. Sonderingar 

visar att området huvudsakligen består av grusig och sandig morän och att hejarsonderingarna 

indikerar stopp vid cirka 2–6 meters djup under markytan, sannolikt i fast morän. Vidare 

menar undersökningen att moränen har bra bärighets- och sättningsegenskaper, bortsett från 

den löst lagrade moränen inom cirka en till två meter under markytan. 

Grundläggning av byggnader bedöms generellt kunna utföras med plintar eller platta på mark 

på den fasta moränen. Om en grundläggning närmare ytan önskas, behöver den löst lagrade 

ytmoränen ersättas med friktionsjord under byggnaderna. All grundläggning ska utföras 

frostfritt. 

Sammanfattningsvis bedöms de geotekniska förhållandena vara väl lämpade för detaljplanens 

syfte att möjliggöra uppförande av friliggande villor, kedjehus, parhus och radhus, då 

markförhållandena medger stabil grundläggning på den fasta moränen inom planområdet. 

Inför bygglov kan det krävas en fördjupad grundundersökning för att närmare fastställa vilka 

byggnadstekniska lösningar som är lämpliga. Den geotekniska utredningen, framtagen av 

AFRY (2026-04-02), återfinns i sin helhet som bilaga till planhandlingarna. 
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Radonförekomst 

Förutsättningar 

När nya byggnader uppförs ska radon från marken beaktas för att undvika hälsorisker i 

inomhusmiljön. Enligt den geotekniska utredningen, framtagen av AFRY daterad 2026-04-02, 

föreligger risk för förhöjda radonhalter inom planområdet då området är klassad som 

högriskområde för radon. Detta innebär att särskilda byggnadstekniska åtgärder kan krävas 

vid nybyggnation. 

Konsekvenser 

För att säkerställa att gällande riktvärden för radon inte överskrids i den planerade 

bebyggelsen har en egenskapsbestämmelse om utförande införts på plankartan. Bestämmelsen 

(b2) innebär att byggnader ska uppföras i radonsäkert utförande, vilket säkerställer att 

radonhalter inomhus inte överstiger tillåtna nivåer. Den geotekniska utredningen, framtagen 

av AFRY (2026-04-02), återfinns i sin helhet som bilaga till planhandlingarna. 

Hydrologiska förhållanden 

Planområdet ingår i ett avrinningsområde som avvattnas mot Storsjön. Enligt 

dagvattenutredningen (Civilscon, 2026-04-02) sker ytavrinning från planområdet 

huvudsakligen i västlig riktning via befintliga lågstråk och diken som leds under järnvägen 

genom trumma och vidare mot recipient. Planområdet utgör därmed en del av ett större 

sammanhängande hydrologiskt system, där vatten från området endast utgör en begränsad del 

av den totala avrinningen. 

 
Figur 31 Flygfoto över utredningsområdet med grön projicering av befintligt avrinningsområde via Scalgo. Avrinningsområdet 
omfattar ungefär 1.43 kvadratkilometer (Civilscon, 2026-04-02).  
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Terrängen inom planområdet är svagt kuperad, med naturliga lutningar som styr 

ytavrinningens riktning och hastighet. De lägre partierna inom området fungerar som 

naturliga avrinningsstråk, vilket är en viktig hydrologisk förutsättning vid planering av 

markanvändning och lokalisering av bebyggelse. 

Markförhållandena består huvudsakligen av morän med inslag av lera, vilket enligt 

dagvattenutredningen innebär relativt täta jordar och begränsade naturliga förutsättningar för 

infiltration. Ytavrinning utgör därmed den dominerande mekanismen för vattenavledning 

inom området. 

Gällande grundvattenförhållandena inom planområdet har grundvattennivåmätningar 

genomförts av AFRY (2026-04-02) vid 12 tillfällen under ett års tid som visar på ytliga 

förhållanden, 0–1 meter under markytan. Enligt den framtagna hydrologiska beskrivningen 

innebär ytliga grundvattennivåer att markens porutrymmen redan är vattenmättade, vilket kan 

begränsa möjligheten att infiltrera dagvatten. När grundvattnet står nära markytan minskar 

markens magasinvolym vilket medför att infiltrationsbaserade lösningar kan bli ineffektiva. 

Vid anläggning av ledningar bör man ta i beaktning att ledningsgravar kan komma att fungera 

som ledande zoner för grundvatten. 

Vidare menar utredningen att berggrunden kring Östersund består främst av svällskiffer 

vilken har visat sig kunna svälla vid kontakt med syre och skador på byggnader har uppstått 

som följd. Enligt Sveriges geologiska undersöknings (SGU) kartunderlag utgörs berggrunden 

i undersökningsområdet av skifferbergarterna Andesöskiffer eller Kogstaskiffer. Planeras 

grundvattensänkning i anslutning till berggrunden bör kontakt tas med geotekniker för att 

säkerhetsställa att svällningsrisk inte föreligger. 

Ytliga grundvattennivåer innebär även att grundvattensänkning kan behöva ske redan vid 

grundare schaktarbeten för att schaktning ska ske i torrhet. Bortledning av grundvatten är 

tillståndspliktigt enligt miljöbalken 11 kapitlet 9 § men undantag från tillståndsplikten kan 

åberopas om det är uppenbart att ingen skada på allmänna eller enskilda intressen kan ske. En 

bedömning om eventuell grundvattensänkning är tillståndspliktig kan göras när omfattningen 

på schaktarbeten inom undersökningsområdet är fastställd och det är känt om bergöverytan 

kommer blottläggas eller ej. Den geotekniska utredningen (AFRY, 2026-04-02) och 

dagvattenutredningen (Civilscon, 2026-04-02), återfinns i sin helhet som bilagor till 

planhandlingarna. 

Kulturmiljö 

Inom planområdet finns ingen kulturhistoriskt viktig lämning, byggnad eller övrig bebyggd 

miljö att ta hänsyn till. Området omfattas av riksintresse för kulturmiljövård, se kapitlet 

òKulturmiljºv¬rdò.  

Fornlämningar 

Inom planområdet finns inga kända fornlämningar registrerade i Riksantikvarieämbetets karta 

“Fornsök”. Eftersom planförslaget medför markarbeten är det av stor vikt att uppmärksamhet 

riktas mot eventuella spår av tidigare mänsklig aktivitet i marken. Enligt 2 kapitlet 6 § 

Kulturmiljölagen (1988:950) är det förbjudet att utan tillstånd: 

"...rubba, ta bort, gräva ut, täcka över eller genom bebyggelse, plantering eller på annat sätt 

ändra eller skada en fornlämning." 
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Om en fornlämning – eller misstanke om fornlämning – påträffas under markarbeten, ska 

arbetet omedelbart avbrytas i det aktuella området. Den som ansvarar för arbetet ska då 

omedelbart anmäla fyndet till Länsstyrelsen i enlighet med gällande lagstiftning. 

Fysisk miljö 

Utemiljö 

Planområdet utgörs till övervägande del av produktionsskog i något kuperad terräng, med 

visuella utblickar mot Storsjön. Området används i dagsläget endast i begränsad utsträckning 

för rekreation, vilket huvudsakligen förklaras av den svårframkomliga terrängen. 

Strax norr om planområdet löper en grusad skogsväg i öst–västlig riktning. Vägen ansluter till 

Ösavägen, passerar järnvägen och sträcker sig vidare ner mot Storsjön. Inom planområdet 

finns även ett mindre vattendrag som rinner i öst–västlig riktning. Bäcken avleder ytvatten 

från områdena öster om planområdet och mynnar i Storsjön, vilken utgör recipient. 

Byggnader 

I dagsläget finns varken byggnader i eller i anslutning till planområdet.   

Tillgänglighet 

Planområdet är i dagsläget relativt svårtillgängligt på grund av de fysiska barriärer som omger 

området. Bristen på gång- och cykelvägar gör att tillgängligheten för oskyddade trafikanter är 

begränsad. Området omges dessutom av skogspartier som ytterligare bidrar till avskildheten. 

Närmaste gång- och cykelväg är belägen i närheten av Ås, cirka 1,8 kilometer från 

planområdet. Det finns således i nuläget ingen sammanhängande gång- och cykelförbindelse 

mellan planområdet och Ås, Krokom eller annan bebyggelse.  

 
Figur 32 Bild på Ösavägen som i dagsläget inte har någon gång- och cykelbana. Källa: Google maps, 2025-01-15. 

Konsekvenser 

Vid genomförandet av planförslaget för etapp 1 ska en ny gång- och cykelväg anläggas längs 

med matargatan nordöst om planområdet, vilket förbättrar tillgängligheten mellan etapp 1 och 

etapp 2.  
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Vidare finns det goda förutsättningar att bland annat skapa tillgänglighetsanpassade entréer då 

viss markberedning kommer krävas. Nya byggnader ska enligt plan- och bygglagen utformas 

så att de är tillgängliga och användbara för personer med nedsatt rörelse- eller 

orienteringsförmåga. Tillgängligheten prövas i detalj vid bygglov och tekniskt samråd. Den 

utvändiga och invändiga tillgängligheten regleras enligt Boverkets Byggregler (BBR) och 

lagen om enkelt avhjälpta hinder (HIN). 

Sociala 

Förutsättningar 

Planområdet utgörs i dagsläget av obebyggd skogsmark och saknar etablerade sociala 

funktioner, mötesplatser och vistelseytor. Det finns i nuläget inga strukturer som främjar 

social interaktion eller spontana möten mellan människor. Områdets karaktär innebär 

samtidigt god tillgång till naturmiljöer, vilket kan utgöra en resurs för rekreation och 

utevistelse. Samtidigt saknas i nuläget iordningställda stråk, platser eller funktioner som 

underlättar social användning inom planområdet. 

Konsekvenser 

Genomförandet av detaljplanen innebär att ett i dag obebyggt område tillförs bostäder och 

strukturer som skapar förutsättningar för vardagsliv och mänsklig närvaro. Etablering av 

bostäder bidrar till ökad aktivitet i området under dygnets olika tider, vilket utgör en 

grundläggande förutsättning för social interaktion och upplevd trygghet. 

Planförslaget skapar förutsättningar för social interaktion genom en tydlig struktur med 

lokalgator, entréer orienterade mot gaturum och närhet mellan bostäder och gröna stråk. Detta 

bidrar till överblickbarhet och möjliggör spontana möten mellan boende i vardagen, 

exempelvis i samband med utevistelse eller gemensam användning av närliggande utemiljöer. 

Med den med låg hastighet och det bredda gaturum ökar möjligheter till god sikt vilket vidare 

skapar en trafiksäker och orienterbar boendemiljö, likväl för oskyddade trafikanter som för 

bilister samtidigt som det kan bidra till mer rörelse i området. 

Närheten till naturmark och gröna stråk ger möjlighet till rörelse, vistelse och rekreation i 

vardagen. Dessa miljöer kan användas av olika åldersgrupper och i olika livssituationer, vilket 

bidrar till att skapa ett inkluderande bostadsområde. Naturpräglade utemiljöer kan även 

fungera som lågtröskelmiljöer för social samvaro, där människor kan vistas utan krav på 

organiserade aktiviteter. 

Planen möjliggör för en variation av bostadstyper, vilket skapar förutsättningar för en 

blandning av hushållstyper och boendesituationer. En sådan variation kan bidra till långsiktig 

stabilitet i området och skapa möjligheter för boende att stanna kvar över tid i olika 

livsskeden, vilket stärker den sociala kontinuiteten. Vidare ger utformningen av området även 

förutsättningar för tillgängliga miljöer där rörelse och vistelse kan ske utan onödiga barriärer. 

Detta är av betydelse för äldre personer, personer med funktionsnedsättning samt andra 

grupper med behov av god tillgänglighet i vardagen. 

Sammantaget bedöms planens genomförande medföra positiva sociala konsekvenser genom 

att skapa förutsättningar för ett bostadsområde som stödjer vardagsliv, social samvaro, rörelse 

och som därigenom bidrar till  långsiktiga och hållbara social värden, i jämförelse med 

nuläget. 
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Barnperspektivet 

Förutsättningar 

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen svensk lag. Konventionen syftar till att säkerställa 

alla barns mänskliga rättigheter. Lagen innebär att varje beslut som får konsekvenser för barn 

ska en bedömning av vad som är barns bästa göras, artikel 3. Om det finns mer än ett 

alternativ ska den lösning väljas som bäst tillgodoser barns bästa. Bedömningen av vad som är 

barns bästa ska baseras på bland annat beprövad erfarenhet, forskning och nationella 

riktlinjer, men även utifrån barns egna åsikter. Barnkonventionen innefattar även krav på 

barns delaktighet och inflytande i de beslut som får konsekvenser på barn, artikel 12 samt 

krav på att inga barn får diskrimineras på grund av till exempel funktionshinder eller 

språkkunskaper, artikel 2. Därutöver har enligt barnkonventionen, barn även rätt till bland 

annat goda förutsättningar för en optimal utveckling, en trygg och säker uppväxt, utbildning, 

vila och lek.  

Konsekvenser 

Genomförandet av detaljplanen innebär att ett i dag obebyggt område tillförs bostäder och 

strukturer som skapar nya förutsättningar för barns vardagsliv. I nuläget saknar området 

funktioner som riktar sig till barn, såsom trygga rörelsestråk, vistelseytor och lekmiljöer. 

Planförslaget innebär därmed en tydlig förändring genom att tillföra bostadsnära miljöer där 

barn kan vistas, röra sig och leka i anslutning till hemmet. 

Planens struktur med lokalgator avsedda för låg trafikintensitet, begränsade utfarter och tydlig 

gatuhierarki skapar goda förutsättningar för en trafiksäker miljö inom planområdet. Den 

organiska utformningen på lokalgatan, med en svag böjning, skapar naturliga farthinder vilka 

bidrar till att hålla nere hastigheterna och skapa en lugnare och säkrare trafikmiljö. 

Avsaknaden av genomfartstrafik bidrar likaså till låga hastigheter och en mer överskådlig 

trafikmiljö, vilket är positivt ur ett barnperspektiv. I och med genomförandet av etapp 1 

kommer även en separerad gång- och cykelbana anläggas längs med matargatan nordöst om 

planområdet. Detta kommer i sin tur skapa möjligheter för barn att på egen hand och på ett 

trafiksäkert sätt ta sig mellan etapp 1 och 2. 

Vidare skapar planförslaget goda förutsättningar för spontan lek, rörelse och utevistelse i 

vardagen genom närheten mellan bostäder, kvartersmark och allmän plats i form av 

naturmark. Naturmarken är kuperad och präglas av terrängvariationer, vilket innebär att 

lekmiljöerna i stor utsträckning kommer att utformas med utgångspunkt i platsens naturliga 

förutsättningar. Inom området ges möjlighet att skapa så kallade lekotoper – naturpräglade 

lekmiljöer där vegetation, terrängskillnader och öppna ytor integreras i leken. 

Höjdskillnaderna bedöms samtidigt kunna bidra till varierade och stimulerande 

vistelsemiljöer, exempelvis genom stigar, platser och andra former av naturlek. Utformningen 

behöver dock ske med hänsyn till tillgänglighet och säkerhet, så att miljöerna blir användbara 

och trygga för olika åldrar och förutsättningar. 
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Figur 33 Foto på lekotop från Hagen i Örebro. Källa: Boverket. 

Utmaningar ur barnperspektiv kan även kopplas till trygghet under mörka delar av året samt 

orienterbarhet i ett nyetablerat område. Dessa aspekter kan hanteras genom planens struktur 

och genom utformning i genomförandeskedet, exempelvis genom bostäders orientering mot 

gator och stråk, tydliga övergångar mellan privata och offentliga ytor samt genom belysning. 

Trygghet 

Förutsättningar 

Planområdet utgörs i dagsläget av obebyggd skogsmark utan etablerade vistelseytor eller 

rörelsestråk. Området präglas av låg mänsklig närvaro, begränsad belysning och avsaknad av 

naturliga mötespunkter, vilket innebär att platsen i nuläget saknar social närvaro och upplevd 

trygghet. 

Topografi och vegetation medför delvis begränsade siktlinjer, och området saknar funktioner 

som genererar kontinuerlig aktivitet under dygnets olika tider. Sammantaget innebär detta att 

platsen i sin nuvarande form har begränsade förutsättningar för upplevd trygghet, särskilt 

under kvälls- och nattetid. 

Konsekvenser 

Genomförandet av detaljplanen innebär att ett i dag obebyggt och relativt otryggt område 

omvandlas till ett bostadsområde med ökad mänsklig närvaro och tydligare struktur. 

Tillkomsten av bostäder, lokalgator och definierade offentliga och privata ytor skapar 

förutsättningar för att fler människor vistas i området under dygnets olika tider, vilket bidrar 

till ökad upplevd trygghet i närmiljön. Genom att bebyggelsen placeras i nära relation till 

gator och stråk skapas naturlig insyn från bostäder, vilket stärker den sociala kontrollen. Detta 

är särskilt betydelsefullt för upplevd trygghet hos grupper som i större utsträckning undviker 

platser med låg insyn och begränsad överblick, såsom kvinnor och äldre. 

I nuläget saknas tydliga rörelsestråk och vistelseytor inom området, vilket kan upplevas som 

otryggt. Planförslaget innebär att nya stråk tillkommer genom gator och gröna samband, 
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vilket minskar risken för isolerade och svåröverblickbara platser. Samtidigt finns en risk för 

mörka eller mindre frekventerade platser, särskilt i anslutning till naturmark och i områdets 

ytterkanter. Denna risk kan begränsas genom utformning i genomförandeskedet, exempelvis 

genom belysning, anpassad vegetation och tydliga gränser mellan privata och offentliga ytor. 

Tydliga övergångar mellan privat och offentligt bidrar till att platser upplevs som 

omhändertagna och lättolkade, vilket är en viktig trygghetsfaktor. Ett område som upplevs 

välskött och aktivt används generellt i högre grad, vilket även har en brottsförebyggande 

effekt. 

Jämlikhet 

Detaljplanens genomförande påverkar jämlikheten mellan olika grupper i samhället genom att 

tillföra nya bostäder i ett läge som i dagsläget har begränsad tillgång till service, 

kollektivtrafik och vardagliga målpunkter. Områdets läge innebär att vardagsresor i stor 

utsträckning behöver ske med bil, vilket kan påverka olika grupper olika, exempelvis barn, 

äldre, personer med funktionsvariationer samt hushåll utan tillgång till bil. 

Planförslaget skapar samtidigt förutsättningar för ett bostadsområde med tillgänglig struktur 

och utemiljöer som kan användas av personer i olika livssituationer. Möjligheten till bostäder 

som kan anpassas över tid bidrar till att området kan fungera som boende under olika skeden i 

livet. De lokala rörelsemöjligheterna inom området bedöms vara goda, medan kopplingarna 

till omgivande service och aktiviteter är mer begränsade i nuläget. 

Ur ett jämställdhetsperspektiv är tillgången till trygga och tillgängliga gång- och cykelstråk 

till omgivande områden en viktig förutsättning för att kvinnor och män ska ges likvärdiga 

möjligheter till vardagsliv, arbete och omsorgsresor. Avsaknaden av sådan infrastruktur i 

dagsläget innebär en utmaning som ligger utanför detaljplanens direkta räckvidd men är av 

betydelse för områdets långsiktiga jämlikhet. 

Teknik 

Vatten och spillvatten  

Inom planområdet finns i dagsläget inga utbyggda ledningar för vatten och spillvatten. 

Området ligger utanför befintlig bebyggelsestruktur och ingår därför inte i kommunens 

verksamhetsområde för vatten och spillvatten. Utbyggnad av kommunalt vatten- och avlopp 

pågår och vid tidpunkten för genomförandet av detaljplanen kommer anslutningspunkt att 

finnas i planområdets fastighetsgräns.  

I samband med planens genomförande ansvarar exploatören för utbyggnad av vatten- och 

avloppsledningar inom planområdet. Efter genomförd utbyggnad avses anläggningen att 

överföras till det allmänna verksamhetsområdet för vatten och avlopp. Om beslut om utökning 

av verksamhetsområdet inte fattas, eller om anslutning till det allmänna vatten- och 

avloppsnätet inte medges, kan vatten- och avloppsanläggningen istället förvaltas genom en 

gemensamhetsanläggning. 

Värme och kyla 

Inom och i anslutning till planområdet finns i dagsläget inga fjärrvärmeledningar, och det 

finns heller inga planer på att bygga ut fjärrvärmenätet till området. På grund av detta kommer 

uppvärmningslösning att väljas av exploatören i samband med genomförandet av 
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detaljplanen. Uppvärmningen kan därmed lösas genom olika tekniska system, exempelvis 

värmepumpslösningar såsom frånluftsvärmepumpar för produktion av värme och varmvatten, 

eller andra likvärdiga lösningar anpassade till bebyggelsen. 

El och IT-struktur 

Inom planområdet finns i dagsläget ingen utbyggd infrastruktur för el- och fiberförsörjning. 

Det bedöms dock finnas tillräcklig kapacitet i befintligt el- och fibernät i närområdet för att 

försörja planerade bostäder. Planområdet avses därför anslutas till befintlig infrastruktur för el 

och fiber. 

För att säkerställa tillräcklig elförsörjning till den planerade bebyggelsen krävs samtidigt 

etablering av en ny nätstation, då det saknas befintliga nätstationer i närområdet. Placering av 

ny nätstation möjliggörs genom planläggning av ett område för teknisk anläggning (E) i den 

nordöstra delen av planområdet. Genom detta bedöms tillräcklig kapacitet för elförsörjning 

kunna säkerställas för planens genomförande. 

Service 

Planområdet bedöms ha viss närhet till både kommersiell och offentlig service. Cirka 3 

kilometer från planområdet, i centrala delen av Ås tätort, finns bland annat skolor och 

förskolor, kyrka, bibliotek och Jämtkrafthallen. I Ås finns även en obemannad matbutik men i 

övrigt finns närmaste matvarubutik i Dvärsätt cirka 6 kilometer norrut. Ytterligare service i 

form av vårdcentral, sjukhus, apotek, handel, restauranger med mera finns i Krokoms tätort 

cirka 10 kilometer norrut. 
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Figur 34 Karta som visar servicefunktioner i närområdet. Planområdet är markerat med rött. 

Trafik 

Gator och motortrafik 

Förutsättningar 

Gatan utgår från Ösavägen, passerar över järnvägen och har sin fortsättning ner mot Storsjön. 

Passagen över järnvägen utgörs i dagsläget av en obevakad plankorsning. Kommunen 

projekterar för närvarande en ny broförbindelse och matargata, vilken planeras att lokaliseras 

strax norr om planområdet. I samband med genomförandet av bron avses den befintliga 
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obevakade plankorsningen att byggas bort, vilket bedöms förbättra trafiksäkerheten i området. 

I samband med detta anläggs även diken som avses ansluta till de diken som föreslås inom 

planområdet, i dess norra del. 

Konsekvenser  

Ett genomförande av planförslaget skulle skapa ett sammanhållet lokalt vägnät som 

strukturerar området i kvartersliknande enheter. Angöring till planområdet avses ske via den 

lokalgata som planläggs i planområdets norra del. Lokalgatan planläggs fram till 

planområdesgränsen i syfte att möjliggöra en framtida anslutning till det övergripande 

gatunätet. Denna koppling avses hanteras i kommande projektering av matargatan och den 

planerade broövergången, samt säkerställas genom detaljplan för etapp 1. Planförslaget 

säkerställer därmed att förutsättningar finns för en ändamålsenlig angöring till området, även 

om den slutliga anslutningen ligger utanför aktuellt planområde. 

 
Figur 35 Karta som visar gatustruktur samt angöring till planområdet inringad med rödstreckad linje. 

Vidare är gatunätet utformat för att ge tillgång till varje fastighet samt möjliggöra god 

orienterbarhet och trafiksäkerhet. Huvudstråken inom området knyter an till omgivande 

vägnät och skapar förutsättningar för både biltrafik och oskyddade trafikanter. Den nya 

gatustrukturen är relativt finmaskig och bildar en hierarki där huvudgatorna fungerar som 

uppsamlingsgator medan de mindre tvärgatorna främst betjänar bostäderna. Detta stärker 

tillgängligheten samtidigt som genomfartstrafik begränsas. 

Konsekvensen av den nya gatustrukturen blir således att tillgängligheten till och inom 

området förbättras avsevärt, samtidigt som behovet av att anpassa gatans utformning till 

omgivande naturmiljö och topografi kan innebära intrång i skogsmiljö. Detta ställer krav på 

noggrann gestaltning och anpassning för att minimera barriäreffekter samt säkerställa att 

grönområden och rekreativa värden kan bevaras och utvecklas i anslutning till bebyggelsen. 
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Parkering 

Parkering inom planområdet avses ske på kvartersmark inom respektive tomt. Utformningen 

möjliggör god tillgänglighet, bland annat för rörelsehindrade, genom korta avstånd mellan 

parkering och bostadsentré samt möjlighet till anpassade parkeringslösningar inom den egna 

fastigheten. Varje fastighet ansvarar därmed för att tillgodose sitt parkeringsbehov inom den 

egna fastigheten. 

Gång- och cykel  

Förutsättningar 

Inom det aktuella planområdet saknas i dagsläget en utbyggd gatustruktur för gång- och 

cykeltrafik. Närmaste gång- och cykelväg är belägen cirka 1,8 kilometer från planområdet. 

Detta innebär att tillgängligheten för oskyddade trafikanter i nuläget är begränsad, och det 

finns i dagsläget ingen sammanhängande gång- och cykelförbindelse mellan planområdet och 

Ås, Krokom eller annan närliggande bebyggelse. 

 
Figur 36 Karta som visar närmaste gång- och cykelbana med koppling mot Ås. 

 

Konsekvenser  

Planförslagets genomförande skapar förutsättningar för gång- och cykeltrafik inom 

planområdet genom att dessa trafikslag kan nyttja samma lokalgatunät som biltrafiken. Vid 

genomförandet av planförslaget för etapp 1 ska även en ny gång- och cykelväg till och från 

området anläggas längs med matargatan nordöst om planområdet. 
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Kollektivtrafik 

Förutsättningar 

I dagsläget finns busstrafik mellan Ås, Krokom och Östersund vilken tillhandahålls av 

Länstrafiken Jämtland Härjedalen, som ansvarar för linjeutbud och tidtabeller inom länet. Den 

närmaste busshållplatsen är belägen cirka 600 meter från planområdet.  

 
Figur 37 Karta som visar närmaste busshållplatsen, cirka 600 meter från planområdet. 

Konsekvenser  

Vid en befolkningstillväxt som följd av den planerade utbyggnaden kan behov uppstå av 

förstärkta turer, tätare avgångar eller kompletterande hållplatslägen i anslutning till det nya 

bostadsområdet. 
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Planeringsunderlag 

Kommunala planeringsunderlag 

Grundkarta 

Upprättad: 2025-11-15 

Uppdaterad: - 

Översiktsplan 

Namn: Framtidsplan - Översiktsplan för Krokoms kommun 

Antagen: 2015-02-25 

Fördjupad översiktsplan (FÖP) 

Namn: Fördjupad översiktsplan över Åsbygden 

Antagen: 2018-02-28 

Övriga planer och styrdokument 

Namn: Dagvattenstrategi Krokoms kommun 

Antagen: 2017-11-30 

Undersökning enligt 6 kapitlet 6 § miljöbalken (1998:808) 

Under planprocessen finns utredningen tillgänglig på kommunens webbplats. 

Upprättad: 2025-03-14 

Särskilt beslut om betydande miljöpåverkan 

Beslutsinstans: Samhällsbyggnadsnämnden 

Beslut: Beslutet tas i samband med samråd.  

Miljökonsekvensbeskrivning 

Namn: Miljökonsekvensbeskrivning – Detaljplan Ösa 1:18, etapp 2 

Beställare: Sökande 

Leverantör: Naturföretaget 

Upprättad: 2026-04-07 

Reviderad: 

Godkänd: 

Utredningar 

Nedan följer en referenslista över vilka utredningar som nyttjats i framtagandet av 

detaljplanen. I de fall utredningarna har tagits fram specifikt för denna detaljplan 

framgår vem som är beställare och utförare. När äldre utredningar nyttjats framgår 

denna information om den finns tillgänglig. 
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Dagvattenutredning 

Under planprocessen finns utredningen tillgänglig på kommunens webbplats. 

Namn: PM Dagvattenutredning, del av Ösa 1:18 (Etapp 2), Krokoms kommun 

Beställare: Sökande 

Leverantör: Civilscon AB 

Upprättad: 2025-12-12 

Reviderad: 2026-04-02 

Naturvärdesinventering (NVI) 

Under planprocessen finns utredningen tillgänglig på kommunens webbplats. 

Namn: Naturvärdesinventering, Torsta 1:15, Krokoms kommun 2024. 

Beställare: Krokoms kommun 

Leverantör: Väg & Miljö AB  

Upprättad: 2024-11-12 

Fjärilsinventering 

Under planprocessen finns utredningen tillgänglig på kommunens webbplats. 

Namn: Inventering av dagfjärilfaunan på fastigheten Torsta 1:15. 

Beställare: Krokoms kommun 

Leverantör: Lars-Olof Grund 

Upprättad: 2020-07-27 

Geoteknisk utredning och hydrogeologisk utredning  

Under planprocessen finns utredningen tillgänglig på kommunens webbplats. 

Namn: Geoteknisk undersökning inför nybyggnation på fastighet 1:15 Torsta och 

1:18 Ösa i Krokom kommun. 

Beställare: Krokoms kommun 

Leverantör: AFRY AB 

Upprättad: 2026-04-02 

Buller- och vibrationsutredning 

Under planprocessen finns utredningen tillgänglig på kommunens webbplats. 

Namn: Buller-, vibrationer- & riskutredning Ösa 1:18, Krokom 

Beställare: Sökande 

Leverantör: Soniqa Akustik AB 

Upprättad: 2026-01-19 

Riskutredning 

Under planprocessen finns utredningen tillgänglig på kommunens webbplats. 

Namn: Buller-, vibrationer- & riskutredning Ösa 1:18, Krokom 

Beställare: Sökande 

Leverantör: Bengt Dahlgren AB 

Upprättad: 2026-01-19 
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Medverkande tjänstemän  

Detaljplanen har upprättats av plankonsulter från MEXL. AB i samarbete med 

planarkitekter från Krokoms kommun under medverkan av en arbetsgrupp med 

representanter från kommunala förvaltningar. 

 

 

Plan- och trafikavdelningen 


