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Del av Ekdngen
Surahammar 10:165 (handelstradgarden) och del av 9:666
Surahammars kommun Vastmanlands lan

PLANENS IDE OCH SYFTE

Planens syfte ar att gora det mojligt att utveckla fastigheten Surahammar 10:165. |
forsta hand skall verksamheten i form av handelstradgard kunna vara kvar och 6vrig
mark nyttjas for bostader. For omradet finns idag en géllande detaljplan (antagen
1992) som beddms vara svar att genomfora da den ger en alltfér tat exploatering.

Om det visar sig att handelstradgarden inte gar att driva vidare kommer det omradet
i en ny detaljplan provas lampligt for ytterligare bostader.

HANDLINGAR SOM HOR TILL PLANFORSLAGET

grundkarta fastighetsforteckning

plankarta med bestammelser planbeskrivning
genomforandebeskrivning samradsredogorelse med utlatande
illustration

PLANFORFATTARE

P& uppdrag av fastighetsdgaren ar arkitekt SAR/MSA Lars Fernqvist planforfattare i
samarbete med stadsarkitekt Mats Dahlgren. Lisbeth Tagtstrém-Allerth ar
kommunens planhandlaggare.
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PLANBESKRIVNING
PLANDATA

Lage och avgransning

Planen omfattar hela fastigheten Surahammar 10:165 och en smal remsa allman
platsmark, del av Surahammar 9:666, som gransar till Kolbacksan. | séder ar
gransen mot en enskild fastighet avsedd fér bostadsbebyggelse, i norr &r grénsen till
kommunens badhusfastighet. | Oster ansluter fastigheten till vag 625 (Ekéngsvégen)
och jarnvagen.

Areal
Planomradet &r cirka 6,8 hektar varav drygt 5 hektar utgér kvartersmark.

Markagare
All mark inom planomradet ags av en enskild person, med undantag fér naturmarken
langs an som ags av kommunen.

Grundkarta
Kommunens primérkarta técker planomradet. Grundkartan ar i digital form och
anvands som underlag for plankartan som ritas med hjalp av AutoCAD i dwg-format.

TIDIGARE PLANBESLUT

Oversiktsplan

Kommunfullmaktige antog en oversiktsplan for Surahammar under 1991. | den
redovisas norra delen av fastigheten som exploateringsomrade fér bostader, cirka
35-40 lagenheter.

Under 1997 upprattades en fordjupad oversiktsplan. Foéljande rekommendationer

finns i den:

1. Omréadet ligger inom riksintresse for kulturminnesvard och friluftslivet och skall
skyddas mot forandringar som kan skada riksintresset

2. Foérandrad markanvandning for omradet vid Handelstrddgarden provas i ny
detaljplan.

3. Samtliga tillkommande anléggningar inom omradet skall anpassas till omradets
kéansliga karaktar med héga natur- och kulturvarden.

4. Omradet omfattas av strandskydd enligt miljobalken. De allemansréttsliga
aspekterna skall beaktas i samband med foréndringar inom omradet.

| ett kommunalt bostadsprogram for Surahammars kommun (kommunfullméktige
december 2003) beskrivs omradet Ekéngen sa har:

*Omrédet har, gemensamt med merparten av tétorten, néra kontakt med
Kolbédcksan, naturreservatet Kohagen, ridhuset, badhuset och idrottsanldggningar.
Ekédngen kan bli en enklav for natur-, fritids-, och héstintresserade. Omradet bestar
av ca 21 hektar &ngsmark. Utmed Kolbéckséns strand behélls ett strak av naturmark
med ett gang- och cykelstrak.

- De nya tomterna ndrmast an méste fyllas upp till éver hégsta troliga vattenniva.
Sléntkanten mot naturmarken byggs med marktétning av lera. Strénderna byggs
med erosionsskydd av sten.

Att genomféra omrédet innebér omdisponering av nuvarande fotbollsplaner och
hésthagar. En av de fullstora planerna méste flyttas nédrmare Ekéngsvégen och
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samtliga mindre planer maste flyttas till andra sidan védgen. Ca 2 hektar av ridskolans
hagmark utgar.

-Omrédet féreslas besta av ca 25 tomter i storlekar 2000-4000 kvm. En
gemensamhetsanlédggning kan besté av samlingslokal, hdsthagar, m.m..

-Cirka 1100 m nya grusvégar som sammanlénkar de olika kvarteren behévs for
omréadet.”

Planférslaget strider mot den géllande fordjupade dversiktsplanen fran 1997.
Kommunen har bland annat genom det senare upprattade bostadsprogrammet
reviderat sin syn pa lamplig markanvandning. Planférslaget dverensstdmmer i princip
med bostadsprogrammet.

Riksintressen

Planomradet ingar i ett riksintresse for kulturminnesvarden och friluftslivet enligt 3
kap miljobalken (MB). Inom omradet finns inga redovisade intressen enligt 4 kap
MB.

Strandskyddet

Strandskydd enligt miljcbalken (MB) rader langs Kolbacksan med 100 meter.
Lansstyrelsen har 1999-06-04 beslutat att strandomraden som ingér i detaljplan som
vunnit laga kraft efter den 1 juli 1975 och fore den 1 juli 1999 inte skall omfattas av
strandskydd.

Detaljplan

Inom omradet géller idag en detaljplan som antogs av kommunfullmaktige 1992-06-
15, genomférandetiden gick ut 2002-07-09. Planen har beteckningen 1907-159
(kommunens beteckning ar S 67 D). Planen gor det méjligt att uppfora en relativt tat
smahusbebyggelse, cirka 60 enheter.

Tre angransande detaljplaner finns , en antagen av kommunfullméktige (2003-10-
20) och tva faststéllda av lansstyrelsen (1979-07-05 och 1979-07-11).

For omradet gallande detaljplan fran 1992 kommer till den del som berdr fastigheten
Surahammar 10:165, naturmarken och vattenomradet vaster darom ersattas med ny
detaljplan om detta forslag vinner laga kraft. Gallande detaljplans 6stra del med
Ekangsvagen och jarnvagen kommer att besta.

FASTIGHETSRATTSLIGA BESLUT

Servitut, ledningsratt

Inom planomradet finns tva servitut, ett till fordel f6r Surahammars kommun och ett
till fordel for Surahammars Kommunalteknik. Rattigheterna redovisas i planen for
ledning i mark med u-omraden.

KOMMUNALA BESLUT

Plan Bygg Miljonamnden (PBM)

PBM namnden har prévat programhandlingarna vid sitt ordinarie méte den 6
september 2004. Programmet godkédndes da for fortsatt handlaggning och att
bifogad tidplan kan ligga till grund for planprocessen.
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MARK OCH VATTEN

Topografi och vegetation

Hela omradet ar relativt flackt och markens nivaer varierar fran Kolbdcksans yta
(+59.15) till hégsta punkt vid omradets norra gréns (+62,0). Lagsta markniva finns i
omradets sddra del. Vid varflod dversvammas delar av marken i anslutning till
befintligt dike i denna del.

Normalt sommarvattenstand ar +59.15 , tillika hogsta ddmningshéjd. Vid extrem
varflod (1924, 1977) uppméttes den hogsta vattennivan till 59.60.

R AN "
Bor 28 \_... Chsd = L B Gy
vy mot sydvast fran omradet vy mot nordost mot omradet
| gransen mot norr och nordost finns en kraftfull granhack, vegetationen langs
Kolb&cksan &r rik med stora 16vtrad med tat busk- och slyvegetation.

| planen féreslas att marken, som ar avsedd att bebyggas, under exploateringens
inledning fylls upp i den sddra delen s& att en fardig markniva pa minst +60.50
uppnas. Ovrig uppfylinad inom tomtmark for att erhalla en betryggande markhojd far
sakerstallas vid bygglov-byggsamradsskedet.

Geotekniska forhallanden och markstralning

For omradet finns en dversiktlig grundundersdkning daterad 1991-03-06 samt en
komplettering fran 1991-11-14. | huvuddelen av omradet bestar marken av 1-2 meter
fast lera pa morén. Grundlaggning av byggnader forutsétts kunna ske utan nagra
forstarkningsatgéarder.

| nordost och i soder finns omraden med I&sare och djupare lera, som djupast cirka 6
meter.

Den lagt liggande marken i sydost, cirka 1.5 meter under Ekdngsvégen, ar kénslig for
uppfyliningar. De skulle kunna medféra markséttningar som tillsammans med
grundlaggning pa palar ge risk for ledningsskador samt sattningar inom tomt och
gator.

| planen foreslas att drénering inom hela omradet maste dgnas stor uppmérksamhet
eftersom grundvattennivan ligger endast mellan 0.5 till 1.0 meter under markens
niva.

Den kompletterande utredningen visar att grundldggningen inom huvuddelen av
omradet kan utforas pa ett normalt satt med platta pa mark. Inom sodra delen av
omradet kan palning komma att kravas som grundforstérkning. Eventuellt kan
palning ersattas med en uppfyllnad av marken pa minst 1 meter dar marken avses
att bebyggas. En sadan uppfylinad bor ske tidigt, sa att de berdknade séttningarna
(som mest knappt 20 cm) kan uppsté innan omradet exploateras.
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Grund- och ytvatten

Marken inom planomradet samt marken norr och &ster om planomradet avvattnas
mot Kolbacksan genom tvé dppna diken. Ytterligare ett dike finns som till en mindre
del ligger inom planomrédet. Det diket berdrs inte av exploateringen och saknar idag
betydelse.

Det norra diket har genom uppfylinad av marken narmast utloppet fatt en karaktar av
en backravin. Det sodra ar ett dldre dike som via en trumma under Ek&ngsvégen
avvattnar omradet dster om jarnvagen .

| planen foreslas att det bada dikena kulverteras i passagen genom planomradet, dar
marken ar avsedd for bostadsindamal, och ddrmed bevaras for avvattning av mark
norr och 6ster om planomradet.

Det norra kulvertlaget redovisas som prickmark med ratt till servitut eller ledningsratt
for allmanna ledningar i mark. Det sédra ligger i huvudsak inom allmén platsmark
(gardsgata eller gc-vég) eller inom handelstrédgarden.

Stralning fran marken
Markstralningen har inte undersokts.

Fororenad mark

Inom omradet finns inget som tyder pa att det finns mark som ar fororenad. Sett ut
ett langre tidsperspektiv har omradet inte brukats sa att misstankar om féroreningar
bor finnas.

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga fasta fornldmningar.

Flora och fauna
Inom omradet har inte noterats nagon unik biotop eller férekomsten av skyddsvérd
flora eller fauna.

BEBYGGELSE

Befintlig bebyggelse och pagaende markanvandning

Inom omradet finns idag tva bostadshus. | omradets Ostra del ett putsat tvaplanshus
med kallare, gransar till Ekéngsvagen och i omradets véastra del ett enplans trahus
beldget néra (knappt 15 meter) fran Kolbacksan.

putsad yggnad intill Eéngsvégen

trabyggnad intill Kolbzcksan
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Den huvudsakliga markanvandningen inom fastigheten ar idag handelstradgard.
Bebyggelsen dar utgors av ett par enkla byggnader samt traditionella drivhus.

| planen féreslas att handelstradgarden skall kunna vara kvar och drivas vidare. En
tomt (tomt S) kan avstyckas for verksamheten pa cirka 10.000 kvadratmeter.

Ovrig mark inom omrédet skall kunna exploateras for bostader. | planens illustration
redovisas 8 tomtplatser, vardera pa minst 2000 kvadratmeter, langs Kolbacksan.
Befintligt bostadshus intill Kolbadcksan kommer att f& en tomtplats (tomt D+E) som
kan klyvas i tva néstan lika stora tomter. Inom mark som inte kan erhélla
"naravattenlage”( tomt H, IQ och R) ges méjlighet att bilda 3 storre fastigheter.
Fastigheten |1Q kan indelas i hogst 9 mindre bostadstomter.

Narheten till riksintresset enligt Miljobalken langs Kolbacksan, Strdmsholms kanal,
Herrgarden och Bruket &r utgangspunkten fér utformning av omradet. Det gor att stor
omsorg skall 4gnas byggnadsform, material och kulér. Hus skall vara av traditionell
svensk typ med fasadbeklddnad av tra eller puts. Tak beldggs med takpannor av rott
lertegel eller falsad mork slatplat. Taklutningen fér sadeltak skall vara mellan 22 och
33 grader. Hus med valmade tak &r inte forenliga med bebyggelsen i omradet och
bér undvikas. Kuldrer skall ha dampad, lugn karaktar. Vid fargsattning av byggnad
skall samrad ske med stadsarkitekten.

Byggnader som uppfors pa tomter med strandnéra lage skall ha en rektangular
planform med langsidan mot Kolbacksan och placeras pa tomtens Gstra del mot
gardsgatan. Fasadbekladnad av tra eller puts. Byggnadshdjden (skérningen mellan
fasadlinje och taklinje) far inte vara lagre an 4 meter. Kulérer skall vara lika &ldre
byggnader i omgivningen. Vid fargsattning av byggnad skall samrad ske med
stadsarkitekten.

Lagsta golvhojd for bostadsrum skall vara minst +60.60 .

Transformator
Direkt norr om planomradet finns idag en transformator.

SERVICE

Inom omradet finns ingen boendeservice. Narmaste matvaruhandel finns i
Surahammars centrala delar (ca. 700 meter) Planen innehaller ingen féreslagen
markanvandning for boendeservice.

Inom markanvandningen handelstradgard ryms normalt inte nagon form av handel
med dagligvaror.

FRIYTOR

Omradet innehaller éppna friytor ldngs Kolbacksan. Omradet dgs av kommunen
som ar huvudman for allméan platsmark. Kommunen avser att anlagga en strovstig
langs Kolbacksan.

LANDSKAPSBILD
Straket ndrmast Kolbacksan bor behalla sin rika vaxtlighet och bevara sin karaktéar av
abrink.
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TRAFIK

Gator till omradet
Omradet nas via allman vag 625 (Ekangsvégen).

Gator inom omradet
Idag finns en enkel grusvdg med 6ppna diken inom omradet.

| planen foreslas att man inom omradet anlégger en allman gata i form av en
gardsgata. Gardsgata innebar att hastigheten far vara hogst 30 km/h och att
fotgangare och cyklister prioriteras. '

Fotgangare, cyklister

Inom planomradets gardsgata skall prioritet ges till gang- och cykeltrafik. Det nord-
sydliga allmanna géng- och cykelstraket leds in pa gardsgatan. Langs Kolbacksan
halls en enklare strovstig 6ppen for allmanheten.

Anslutande huvudvégnat vid Ekéngsvagen kommer att kompletteras med separat
gc-vag.

Storningar fran fordonstrafiken
Buller fran fordonstrafik inom eller intill planomradet ar sa ringa att det inte kommer
att uppsta problem.

TEKNISK FORSORJNING

Idag finns till planomrédet framdraget kommunalt vatten och aviopp. Alla byggnader
och verksamheter skall anslutas till det kommunala systemet. Omradet ingar i
kommunens va-verksamhetsomrade.

Dagvatten
Dagvatten och dranering av marken &r ett viktigt problem att Isa inom omradet.
Inom omradet finns tva 6ppna diken som mynnar i Kolbécksén.

| planen foreslas att vid bygglov-byggsamrad skall finnas en sérskild utredning om
placering av byggnader, sarskilt i hojd, och hur draneringen av byggnad och mark
skall utforas. Befintliga diken kommer att kulverteras inom planomradets
bostadsmark och inga i det kommunala ledningsnatet.

Varme

Bebyggelsen ar gles vilket gor att det antagligen &r ekonomiskt ofordelaktigt att
bygga en gemensam vérmecentral. Omradet &r forberett for framdragande av
figrrvarme till alla bostadstomter vilket bor efterstravas.

El

Nya ledningsstrak i mark byggs ut och ansluts till befintlig transformator. Samtliga
luftledningar tas bort och ersatts med markforlagd kabel.
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Avfall
Avfall skall hanteras enligt gallande renhallningsstadga.

PLANENS KONSEKVENSER OCH PROBLEM

Kolbacksan

Kolbacksans flode regleras genom dammiluckor nedstréms. Med storsta sannolikhet
sa ar det dammluckornas hojd som ar avgorande for risken for 6versvamningar

inom planomradet. For vattenregleringen finns vattendom fran 1927 (AR.D 19/925).
Den redovisar en hégsta ddmningshojd pa 59.15 (RH00). Krav kommer att stéllas pa
bygglovstkande att i detalj redovisa hojdlagen pa byggnader och tillhérande
dranering for att minska risken for problem.

Jarnvag

Avstandet till jarnvagen ar relativt kort. Risk finns for buller- eller vibrationsproblem.
Enligt redan utférd analys av vibrationer frén jérnvégen sa &r det endast inom
omradets sodra del risker kan finnas for problem.

| nu géllande detaljplan redovisas inom allman platsmark ett "SKYDD" mellan
jarnvagen och Ekéngsvégen. Inom detta omrade borde det uppféras bullerskydd for
att klara av de, enligt Banverkets bullerutredning, relativt hdga vardena pa maximal
ljudnivé inom planomradet. De ekvivalenta bullernivderna, enligt samma utredning,
4r inte s hoga och de bullerproblemen kommer antagligen klaras av med den punkt-
prickade marken narmast jarnvagen och Ekangsvagen.

Vid lokalisering och utformning av byggnader skall hansyn tas till eventuella
stérningar fran tagbuller. Vid bygglovprévning skall redovisas hur man kan uppna
dnskade riktvarden for inom- respektive utomhusbuller. Uteplatser bor lokaliseras at
vaster.

Djurhallning och odling

En ridhusanlaggning &r beldgen cirka 250 meter norr om planomradet. Enligt dagens
normer bor avstandet vara minst 200 meter och helst 500 meter. Enligt den debatt
som just nu férs om "hastfastigheter etc. " sa bor 200 meter vara acceptabelt.

Handelstradgard

Kombinationen handelstradgard och bostdder bedoms som ganska problemfri. Viss
otrivsel kan vara leverans av varor med lastbilar, men den kan knappast anses vara
stérande. En handelstradgard intill en bostad kanske kan ses om nagot positivt med
tillgang pa véxter och sakkunskap.

Utredning om alternativ vég for fordon med farligt gods

En utredning pagéar om att eventuellt forflytta transporter med farligt gods till delar av
Ekangsvégen. Det ingar ingen riskanalys i detta projekt men ett byggnadsfritt omrade
inom 25 meter fran vagen har sékerstallts med planbestdmmelse om
byggnadsférbud (punkt prickad mark).
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Del av Ekdangen
Surahammar10:165 (handelstradgarden)
Surahammars kommun Vastmanlands lan

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planforfattare och planhandlaggare
Planforfattare ar arkitekt SAR/MSA Lars Fernqvist i samarbete med stadsarkitekt
Mats Dahlgren. Planhandlaggare ar Lisbeth Tagtstrom-Allerth.

Tidplan for planldaggning

2004 projektstart juli
program godkannes 6 september i PBM namnden
dppet samradsméte, remisser oktober
l[ansstyrelsens planberedning oktober
samradsredogorelse november
beslut om utstéllning 15 december PBM ndmnden
utstallning 20/12 till och med 17/1

2005 Utlatande 14 februari PBM namnden
overlamnas till KS 14 mars
planen antages av KF mars

Ansvarsfordelning

Exploator fér omradet ar fastighetsdgaren till Surahammar 10:165. Han bygger ut
gardsgatan, gc-vagen, nya ledningar fér vatten och avlopp, gatubelysning samt
initierar bildning av fastigheter och andra rattigheter. Exploatdren finansierar
planlaggning och andra forberedelser fér exploateringen. Efter att
exploateringsarbetena ar avslutade 6verldmnas till kommunen gator, gc-véag,
ledningar och gatubelysning.

Allman platsmark, gardsgata samt gc-vég, skall férvaltas av kommunen i egenskap
av huvudman for allman platsmark.

Exploateringsavtal
Ett separat exploateringsavtal har upprattats mellan kommunen och
fastighetsagaren.

Bygglov

Kopare av obebyggd tomt sker bygglov och agerar som byggherre enligt PBL 9:1.
Anmalan om byggsamrad, enligt PBL 9:2 skall alltid géras minst 3 veckor innan
arbetena pabdorjas.

GENOMFORANDE

Tidplan for plangenomforandet
fastighetsbildningsforberedelser vintern 2004/05

bygglov april 2005
markarbeten, ledningar april 2005
byggstart april 2005
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Genomfoérandetid

Exploateringen sker i enskild regi. Alla kostnader och risker tas av exploatoren.
Det finns ingen anledning att under dessa villkor ha en kortare genomférandetid &n
15 ar.

HUVUDMAN

Allman platsmark
Surahammars kommun kommer att vara huvudman for allman platsmark inom
planomradet.

Vatten och aviopp
Surahammars Kommunalteknik AB kommer att vara huvudman for vatten och avlopp
inom planomradet

Vaghallare
Allman vag 625 (Ekangsvagen) ingar i det statliga vagnatet.

Eldistribution
Huvudman for el.natet inom planomradet ar Vattenfall.

MARKAGARFORHALLANDEN

Markagare och markforvarv.

All kvartersmark som ingar i planomradet ar idag i enskild &go och berdr endast en
markagare. Det finns inget behov av markférvarv fran annan fastighet for att kunna
genomféra planen.

Markforsaljning
Exploatoren har for avsikt att sélja fardiga, avstyckade tomter for bostadshus och en
fastighet for handelstradgard.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning och fastighetsplan
Exploatoren initierar och bekostar fastighetsbildning. Det finns idag inget behov av
en fastighetsplan for att kunna ordna énskade tomter eller rattigheter.

Servitut, ledningsratter
Dagens servitut bestar, nya servitut eller ledningsratt upplats till kommunens fordel
for de befintliga dikena.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploateringskalkyl

Kommunen kommer inte att ha nagra kostnader for exploatering av planomradet.
Kommunen kommer att ta 6ver gards-gata, gc-vag och ledningar for vatten och
avlopp samt gatubelysningen da de fardigstéllts och slutbesiktigats.
Dagvattenledningar (kulvertar) for befintliga diken skall ocksa tas dver av kommunen.

Flyttning av luftledningar eller kablar i mark.

De flyttningar av ledningar for el som maste genomféras pa grund av exploateringen
initieras och bekostas av exploatoren.
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Planavgift
Eftersom planférslaget finansieras av exploatéren kommer en reducerad planavgift
att tas ut i samband med bygganmalan enligt PBL 11 kap 5§ .

Erséttning
Planen innehaller inga bestdmmelser etc. som kan medfora krav pa ersattning for
kommunen eller exploatdren.

NAMNFRAGOR

Gardsgatan foreslas fa namnet Tradgardsvagen.
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