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PLANPROCESSEN

Planeringen regleras av plan- och bygglagen och skall enligt lagen folja en viss
handlaggningsordning. Det nu aktuella planprogrammet &r det forsta skedet i
planprocessen. Programmet kommer att foljas av en detaljplan. Den totala
handlaggningstiden fram till att en detaljplan vinner laga kraft uppskattas till 1- 1,5 ar
under forutsattning att beslutet om antagande inte dverklagas.

Programndmnd Samhéllsbyggnad Byggnadsndmnden
Program Program Detaljplan Detaljplan Detaljplan
Samrad Godkanns Samrad Utstallning Laga kraft

)
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1. INLEDNING

So6rbyangen Ladugardsangen ar vixande stadsdelar i Orebro. Behovet av service vaxer
samtidigt som staden véxer. Ett lampligt 1age for handel i samband med detta bedéms
den sydostra delen av stadsvéven vara, dar kombinationen av ett bostadsnara lage och
trafikfléden finns.

Anledningen till att planprogrammet tas fram ar att kommunen avser att planlagga
mark for ny handel inklusive livsmedel, bostader, gatukok, drivmedel och idrott i ett
omrade som é&r planlagt for rekreation och park och ej ar utpekat i 6versiktsplanen som
ett omrade for verksamheter.

1.1 Syfte
Syftet med planprogrammet dr att redovisa forutsattningarna for byggnation i
programomradet och vara véagledande for efterfoljande detaljplanearbete.

1.2 Handlingar
Planprogrammet innehaller forutom denna beskrivning med konsekvenser;
nulagesbild, programkarta och samradssandlista.

1.3 Programomrédets lage
Programomradet ligger i sydostra Orebro och omfattar Tybblekullen samt mark soder
och norr om kullen.

1.4 Stallningstagande till betydande miljopaverkan

Arbetsgruppen for planprogrammet, inklusive kommunekologen har analyserat
forslagen och gétt igenom kriterier for betydande miljopaverkan.’ Bedémningen &r att
det ej sker en betydande miljopaverkan och darmed krav pa miljokonsekvens-
beskrivning, MKB, enligt plan- och bygglagen. Det slutgiltiga stéllningstagandet till
behov av en MKB gors i detaljplaneskedet.

Motiven bakom det &r att gronomradet som tas i ansprak ej har hoga naturvarden och
etableringen tar till storsta delen upp befintliga trafikstrommar och kan &ven minska
biltrafik eftersom dster ar ett underforsérjt omrade for dagligvaror. Daremot medfor
planen konsekvenser som beskrivs i en del av planbeskrivningen.

! sarskild checklista for behovsbeddmningen har gatts igenom och dokumenterats.



2. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

2.1 Oversiktsplanen

Oversiktsplanen, antagen av kommunfullméktige 2002-04-24, ger ej tydlig vagledning
for forandring av markanvandningen i omradet. Det finns inte heller nagon konflikt
med riksintressen. Malet for handel ar att alla invanare ska ha en god tillgéanglighet
till vardagshandel med ett minimum av belastning pa miljon.”

2.2 Orebro miljomal till 2010
Orebro kommuns miljomal, antagna av kommunfullméktige 2005-04-20, uttrycker
foljande principer som ar sarskilt relevanta for foljande planprogram

e Den estetiska aspekten &r viktig i beskrivningen av den goda bebyggda miljon
och ska finnas med i planldggningen. (En illustrationsskiss bifogas till
beskrivningen)

¢ | allt plan- och exploateringsarbete ska stor hansyn tas till vardefulla
grénomraden med stora ekologiska, sociala och kulturella varden.

e Forlusten av trad och vardefulla gronytor i narliggande del av staden ska
kompenseras genom bevarande eller anldaggning av liknande gronytor i
narliggande del av staden i minst samma omfattning som forlorats.

(Sturehov idrottsforenings nyttjande av mark till fotboll kompenseras.?
Kommunens befintliga tennisplan och beachvolleyplan flyttas och nya anldggs.
Tybblekullen bibehalls och forstarks i genomforande av gestaltningen. En
storre gronyta for rekreation kompenseras med mer kvalitativ gronyta i from av
park med lek, trad etc. kring etableringen och parkering)

o Tillganglighet och narhet &r en viktig princip i all planering av
fritidsaktiviteter, offentlig och kommersiell service.

2.3 Handelspolicy

Kommunen har en handelspolicy for dagligvaror, antagen av kommunfullmaktige
2004-05-12, som uttrycker de principer som kommunen behdver hévda for att sakra en
stark handel. Etableringen uppfyller i stort sett alla grundlaggande principer sa som
nara avstand till bostader, inordning i befintlig struktur, offentlig plats i form av torg
skapas, samordning med fler funktioner och lokalt upptagningsomrade. Etableringen
bygger pa att redan befintliga trafikstrommar finns, som utgor en del av
kundunderlaget. Samtidigt kan butiken vara en narbutik for boende som ej handlar
med bil. Konsekvenser med avstdmning mot handelspolicyn for dagligvaror finns i
sérskild del sist i beskrivningen.

2.4 Remissupplaga av bostadsforsdrjningsprogram

Bostader i omradet tas ej upp i samradsversionen av bostadsforsérjningsprogrammet.
Men inflyttning och efterfragan pa bostader i kommunen medfor att det inte &r nagot
hinder med ytterligare bostadsbebyggelse.

2.5 Remissupplaga av Orebro gronstruktur

Remissversionen av Orebro gronstruktur visar att Tybblekullen har mycket hoga
varden ur social synvinkel och att det skall finnas ett gronstrak mellan Tybblekullen
och forkastningen.

2 Overenskommelse enligt IK Sturehovs féreningsstyrelseprotokoll 051215 &r en forutsattning for att
marken ska planlaggas for annat andamal an rekreation.



2.6 Planprogram for Ladugardsangen Sorbyangen

Planprogram for Ladugardsangen Sérbyéangen angransar till omradet. Planprogrammet
tar inte stallning till laget for kommersiell service med konstaterar foljande: Den
kommersiella servicen, dar i det har fallet dagligvaruhandeln &r viktigast, blir allt mer
storskalig och kraver stort underlag i form av boende och trafikstrémmar. Bade
befolkningsunderlag och stora trafikstrommar finns langs Rudbecksgatan dér ocksa
nyetableringar kommer att ske. Forsok att fa till stand framtida nyetableringar mitt i
programomradet har inte fungerat pa grund av for laga forvantade biltrafikstrommar.
Daremot kan det bli mojligt med etableringar langs Stenbackevagen i anslutning till
den nya forbindelsen mellan Aspholmen och Glomman, samt langre Gsterut, soder om
Tybblekullen. Bada lagena éar tillangliga for gaende och cyklister.

2.7 Detaljplaner

Omradet ar tidigare planlagt som omrade for rekreation och park. (gron markering) |
ovrigt finns planlagd mark for bostader, handel och kontor (gul, brun och réd
markering)

Bild 2. Géllande detaljplaner

Detaljplanerna ar foljande:

e P96/10 Detaljplan for Sorbyangsvagen.

e A637 Stadsplan for Sérbyangen som innehaller rekreationsomrade med
traningsplaner.

e P86/17 Andrad stadsplan for flera kvarter i S6rbyangen. Innehaller parkmark
och utrymme for odling.

e P46 Detaljplan for del av Sorbygarden for att mojliggora gruppboende. Den del
som berdrs ar planlagt for idrott.

e P182 Detaljplan for kvarteret Bottenhavet for att mojliggéra
bostadsbebyggelse. Planen inkluderar mark for idrott samt Tybblekullen som
ar parkmark dér planbestammelserna anger att skid- och pulkabacke ska finnas.
Gulmarkerat omrade inom planprogrammet ar planlagt for handel, kontor och
bostader i hogst 4 vaningar.



3. RIKTLINJER

e Bostader och handel kombineras i ett nytt stadsdelscentrum, dar handel
och verksamheter mojliggors i bottenvaningen.

e Fristdende handel far planlaggas i max 4200 kvm BTA.

e Bostader ska finnas inom planomradet, med max 4 vaningar.

e Entorgbildning pa kvartersmark ska utgora en samlingspunkt i omradet.
e Handeln ska ha huvudentréer mot torget.

e Idrottsyta planlaggs for att skapa en ny l6sning for fotbollsplaner.

e Tybblekullen ska planlaggas som gronomrade; en idrottsdel och en
parkdel.

e Ett gronstrak bevaras mellan kullen och forkastningsbranten.

e Gronyta som forsvinner i form av natur ska ersattas med kvalitativ
parkmark

e Dagvatten ska tas om hand enligt Tekniska namndens riktlinjer

e Trafiken ska ha en natverksstruktur dar en koppling finns mellan
Sorbyangsvagen och Kumminvéagen i form av en gata mellan bostadshus
och handel. I utformningen ges foretrade for cyklister och fotgangare.

e Sorbyangsvagen bibehalls i nuvarande lage och far en mer
stadsgatuliknande karaktar med tradplantering pa kvartersmark langs
med gatan.



4. FORUTSATTNINGAR —sé& hér ar det nu.

En beskrivning av omradet redovisas dven pa ett flygfoto i bilaga 1.

4.1 Markagoforhallanden
Kommunen ar markagare inom omradet. (markerat med rosa).

Ovriga &gare

Sorbygarden 1:
OrebroBostader AB

Sorbygarden 3:
Nybyggarna
fastighets AB

Dillen 1:
OrebroBostader AB

Bottenhavet 15
OrebroBostader AB

Bottenhavet 14
Barsom, Hanna

Persiljan 3:
OrebroBostader AB

Bild 3 Markagokrta

4.2 Bebyggelse och markanvandning

Omradet som helhet &r ett storre rekreationsomrade, dar Tybblekullen ar utmarkande
for omradet. En stor del anvands till fotbollsplaner, nyttjade av Sturehovs IK.
| vaster ligger Soérbyangen, i norr Tybble, i dster Tybbleparken och séderut

Sorbyangsvagen och Gustavsviks golfbana.

Bild 4: Traningsomrade for fotboll med Tybbleullen i bakgrunden.
Foto fran februari 2005.(Henrikson, VAP)




Rekreationsomradet har stort socialt véarde och ar tillgangligt for alla aldersgrupper,
framfor allt barn.

Banvallen efter Palsbodabanan, som idag ar cykelvag gar rakt igenom omradet i vést-
oOstlig riktning.

Storleken pa omradet &r ca 18 ha. Tybblekullen &r ca 3 ha och den del som ar aktuell
for bebyggelse séder om f.d. Palsbodabanan &r ca 6 ha.

4.3 Geotekniska forhallanden

Forutom fyllmassor i Tybblekullen bestar omradet av lera. Provtagning har utforts i
Tybblekullen som visar att inga stérre stenar eller liknande finns som férhindrar en
liten utjamnande schaktning.

| omradet avsett for ny bebyggelse soder om Tybblekullen finns enstaka provtagningar
som visar pa lera till ca 6 meter i nordostra delen och lera ned till ca 9 meter i sydvast.
Ytterligare provtagning krévs innan bebyggelse sker. Marken beddms dock kunna
bebyggas, men ju hogre hus desto fler atgarder kravs. P4 den andra sidan
Sorbyangsvagen, dvs. soderut, ar det gyttjelera, provborrningar har visat ca 14 meter.

Fororenad mark
Inga tecken finns for risk av férorenad mark eller radonférekomst.

4.4 Kulturmiljovéarden
Inga kanda fornlamningar finns i omradet. Inga byggnader med kulturmiljovarden
eller natur som &r bevarandevard ur kulturmiljésynpunkt har hittats.

Av kulturhistoriskt intresse finns Palsbodabanans banvall, idag cykelvag, vars
strackning finns kvar i ursprungligt lage. Det ar ett kulturminne fran smalsparet och
jarnvagen mellan Orebro och Palsboda. Den var i drift i forsta halvan av 1900-talet
och 1962 revs rélsen upp.

4.5 Trafik

Cykel och gaende

Huvudled for cykelbana gar genom omradet mellan de sydvastra stadsdelarna och
universitetet. Strackningen ar rak och gar pa den f.d. Palsbodabanans banvall.

Bild 5. Den raka strackningen pa ykel- och gangstraket.
Foto fran februari 2005.(Henrikson, VAP)



Gaende nyttjar den befintliga cykelvigen tvars genom omradet. Aven i sydvistlig
riktning finns gangstrak till forkastningsbranten.

Befintliga genomsnittliga trafikfléden som &r uppmétta under dagtid vid enstaka
tillfallen sommartid ar foljande®:

Palsbodabanan 100 géende 400 cyklister
Soderut till forkastningen 50 gaende 110 cyklister
Biltrafik

En viktig punkt ar cirkulationsplatsen Norrkdpingsvagen-Sorbyéngsvégen, vilket gor
laget attraktivt for verksamheter som kréaver trafikfloden som underlag.
Programomradet nas via Sorbyangsvagen, Lavendelvagen och Kumminvéagen

Befintliga trafikfloden:
Sorbyangsvagen? 1500 fordon/dygn
Studievégen 1300 fordon/dygn

Kollektivtrafik
Buss, linje 17 till Sorbyangen med malpunkt Tybble vardcentral gar pa
Sorbyangsvagen. Linjen har fa pa/avstigande sérskilt vid Sorbyangsvagen.

® Rékning dagtid i maj.
* Avser strackningen mellan Sérbyangen och cirkulationsplatsen Norrképingsvagen-Sérbyangsvagen.



5. PROGRAMFORSLAG - sa har kommer det att se ut
Forslag till ny markanvandning for omradet presenteras i kartbilaga 2; Programkarta. |
textbeskrivningen av forslaget for varje delomrade diskuteras olika alternativ.

5.1 Idrottsomrade (omrade nr 1 pa programkartan)

Omradet som pa planprogramskartan &r markerat med ljusgront avser att planlaggas
som idrottsomrade. For att en handelsetablering ska bli méjlig kravs en losning for
kommunens fotbollsplaner som IK Sturehov nyttjar. Losningen som finns gar ut pa att
fotbollsplaner nedan flyttas och bilderna nedan illustrerar de omflyttningar och
forbattringar som foreslas goras.® For att fotbollsplanerna ska rymmas kravs
schaktning i Tybblekullen.

Bild 6. Nuléage fotbollsplaner

Bild 7. Nya planerade lagen for fotbollsplaner, da det sédra rédmarkerade omradet far annan
anvandning

> Sérskild utredning med flera alternativ har tagits fram.
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5.2 Tybblekullen (omrade nr 2a och 2b pa programkartan)

Tybblekullen planlaggas dels som idrottsandamal och den vastra kullen behalls i stort
sett som den fungerar idag med utveckling mot att det ar maojligt att aka pulka etc. Den
ostra delen mot cirkulationsplatsen som &r porten mot Orebro fran Norrképingsvagen
utvecklas och kan bl.a. fa ett landmarke, belysning, konstverk och promenadstig. Det
innebdr att den delen planldggs som park.

SKISS(Obs ej klar &n)

5.3 Gronstraket (omrade nr 3 pa programkartan)

Ett gronstrak foreslas behallas mellan bebyggelsen i Sérbyangen och den nya lite
hdgre bebyggelsen. Tennisbana och volleybollplan kan ev. rymmas har tillsammans
med park, odling och lek. En del av gronstraket foreslas kunna anvéndas till lokalt
omhandertagande av dagvatten fran bostaderna.

5.4 Nya bostader (omrade nr 4 pa programkartan)

Det orange straket ar avsett for bostader upp till fyra vaningar med mojlighet till
handel och verksamheter i bottenvaningen, t.ex. tandléakare, frisor etc. Antalet
lagenheter beréknas till ca 75 st. 1dén ar huskroppar med entré mot gatan, torget och
handeln. Ett alternativ ar punkthusbyggnader.

5.5 Ny handel (omrade nr 5 pa programkartan)

Ett nytt centrum med framfor allt dagligvaruhandel skapas. Ytan for handel begrénsas
till 4200 BTA.® Handeln ska utformas med hansyn till kombinationen av ett trafiknara
och ett bostadsnéra lage. Huvudentréerna skall exempelvis placeras mot torget.
Torgbildning med en offentligplats skapas i anslutning till handeln. Planteringar
behdver ocksa finnas i omradet.

5.6 Handel, bostader, kontor (omrade nr 6 pa programkartan)

Ytan har ett strategiskt lage och utgor entré till Orebro. Omradet r redan planlagt for
bostader, handel och kontor i fyra vaningar och andamalet handel och kontor ar
lampligt medan lampligheten i &ndamalet bostader bor omprévas pa eftersom det ar ett
sa utsatt lage for storningar.

5.7 Trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Det & mojligt att ga och cykla till handelsetableringen. Det innebér att i omradet skall
goda majligheter finnas for gang- och cykeltrafik, bl.a. for att parkera och lasa cyklar
pa ett sakert och tryggt sétt.

Nuvarande cykelstrak bibehalls och byggs ut med en liten koppling till eventuella
gronomraden for lek/spel i gronstraket. Cyklisterna och gaende kommer att fa fler
konfliktpunkter med biltrafik som ska anpassas for lag hastighet. Fler trafikslag
kommer att fa samsas i omradet dar strukturen utvecklas till férman for ett natverk.

® Fér ICA motsvarar det i nulaget ett "Kvantum”, men observera att typ av kedja eller koncept kan dock
inte styras enligt plan- och bygglagen.
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Biltrafik

Biltrafiken bygger vidare pa den princip om natverk som ocksa kannetecknar
utbyggnaden av Ladugardsangen/Sorbyéangen. For de som bor i
Sorbyéangen/Ladugardsangen ska det vara mojligt att besoka handelsetableringen
smidigt d&ven med bil, utan att aka runt via Rudbecksgatan eller genom Sérbyéngen,
t.ex. via Mejramvagen.

Lavendelvagen foreslas behallas i sitt nuvarande lage. En ny gardsgata byggs mellan
bostaderna och handeln via torget. Ett alternativ vore att Lavendelvagen tas bort och
att trafiken till bostaderna leds via den nya infart som passerar handeln.

Planprogrammet innebér att S6rbyangsvagen i nuvarande lage bibehalls och far mer av
stadsgatukaraktar med tradplantering i ndgon form. Ett alternativ ar att
Sorbyangsvagen behalls i nuvarande utformning med diken.

Trafikprognosen visar att en 6kning av trafiken kommer att ske i samband med
utbyggnaden av Ladugardsangen/Sorbyangen. Dagens trafikflode pa Sorbyangsvagen
ar 1500 fordon/dygn. Med ny bebyggelse och nya gator 6kar det grovt skattat till ca
3500 fordon/dygn och med &ven ny Gustavsviksbro inrdknad ¢kar det till ca 4500
fordon/dygn.”

Nér bostadernas placering bestamts ndrmare i detaljplanen bor berédkningar och hénsyn
tas till eventuella bullerstérningar, vibrationer och luftutslapp. | omradet avsett for
bostader (4) bor ett skyddsomrade mot Sérbyangsvégen finnas.

Kollektivtrafik

Busstillgangligheten &r inom rimligt avstand, ca 250 meter. En dversiktlig bedomning
ar att sjalva gangstrackan till busshallsplasten pa Sorbyangsgatan blir ca 275 meter via
den nya gatan, eftersom byggnader maste rundas. | samband med utbyggnaden av
Ladugardsangen-Sorbyangen behover busslinjen ses dver. Ingen planering finns i
nuldget for att lata den ha en narmare strackning via nagon entré. Eftersom underlaget
ar litet for att busslinjen ska ta en extra svang till Tybble vardcentral kommer
handelsetableringen istallet att stdrka underlaget for att busslinjen ska finnas kvar
langs Sorbyéangsvagen till vardcentralen.

Utfarter
En ny in- och utfart skapas fran Sorbyangsvagen. Kompletterande in- och utfarter sker
fran Kumminvéagen, Lavendelvagen och cirkulationsplatsen.

Parkering
Parkeringsplatser berdknas till ca 450 och tillrackligt manga bedéms kunna rymmas
inom handelsytan. Parkeringsytan bor innehélla planteringar av tex trad.

Varumottagning

Varumottagning kommer att ske till dagligvarubutiken norrifran med infart via
cirkulationsplats Norrkdpingsvégen -Sorbyangsvagen. Till kompletteringshandeln sker
varumottagning fran soder, med infart antingen fran cirkulationsplatsen eller fran
Sorbyangsvégen.

" Trafikprognoserna togs fram till planprogram fér utbyggnaden av Ladugardséngen-Sérbyangen
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5.8 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Vatten och avlopp finns och anslutning ska ske till forbindelsepunkter nordvést om
etableringen for handelsbyggnaderna. Det ar dven den mest lampliga
anslutningspunkten fér évrig handel, drivmedel och gatukok, d.v.s. hela omradet.
Alltsa kravs en gemensam I6sning.

El
El finns till omradet, men ett ledningsstrak med flera ledningar maste flyttas, bl.a. en
koncessionsledning.

Fjarrvarme
Fjarrvarme finns i cykelvagen som gar i strackningen for f.d. palsbodabanans banvall.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen redovisas genom platser for lokalt omh&ndertagande for
dagvatten inom kvartersmark, dels for bostader och dels for handelsetableringen. Det
ar framforallt de hardgjorda ytorna som parkering som kréaver utrymme fér rening av
dagvatten. Dagvattnet skall renas enligt Tekniska ndmndens riktlinjer.

6. KONSEKVENSER

Enligt gallande lagstiftning skall en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) uppréttas om
en detaljplan medfor en betydande miljopaverkan pa miljo, halsa eller hushallning
med mark och vatten och andra resurser. Planférslaget bedéms ej medfora en
betydande miljopaverkan enligt ovan.® Aven om forslaget inte beddms medféra en
betydande paverkan beskrivs relevanta konsekvenser nedan.

Enligt Orebro kommuns handelspolicy skall nya storre dagligvaruetableringar
konsekvensbeskrivas med avseende pa trafik, transporter, miljo och sociala effekter,
ekonomi och stadsmiljo. | behovsbeddmningen framkom att sarskilt analys behdvdes
for bedomningen av trafik och ekonomi/handelsstruktur.

6.1 Allmant

Verksamheterna kommer i sig inte fa betydande miljoeffekter att den bedéms fa en
betydande miljopaverkan. Daremot forvantas strukturen for narservice forandras
Léaget bedoms dock vara lampligt och dven en stérre dagligvaruhandel far en
lokalisering som kan utgdra en narbutik till Sérbyangen och ett utbyggt Sérbyangen.

Orebro kommun ska arbeta aktivt for att dagligvaruhandel finns pa nira avstand till
bostader och foreliggande etablering kommer att ha den narheten till ett
upptagningsomrade. Inom 500 meter fran etableringen bor 1450 personer. Inom 1 km
fran etableringen bor 5600 personer och vid en utbyggnad av bostaderna enligt
planprogrammet kommer 7000-7300 personer att bo inom 1 km. Sorbyéngen ar ett
lampligt lage for handelsetableringen eftersom en stor grupp kommer att kunna na
dagligvaruhandel inom gang- och cykelavstand. Eftersom dagligvaruhandeln blivit
alltmer storskalig ar det tveksamt om alla omraden kommer att kunna ha en storre

® Sarskild handling fér behovsbeddémningen har uppréttats.
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fullsortimentsbutik inom gang- cykel avstand, darfor ar det av vikt att nar de val
etableras att en sa stor grupp manniskor som mojligt far narhet till en dagligvarubutik.

6.2 Trafik och transporter

Genom att etableringen ligger néra stora befolkningsgrupper ar det en forutséttning for
att trafiken totalt i staden inte ska Oka. L&get for etableringen &r inget incitament till
Okat bilberoende. En nérhet till bostader gor att kompletteringshandel och mindre
inkop, t.ex. for enpersonshushall och det en barnfamilj behover handla emellan
storinkop, ocksa blir mojligt pa gangavstand.

I och med att Ladugardsangen - Sorbyangen byggs ut 6kar ocksa trafikméangden, vilket
gor laget lampligt for de som handlar ”pé vag hem”. Etableringen &r inte av den
omfattningen att den frdmsta kundgruppen kommer att vara regional. Andra storre
handelsplatser som Marieberg, Eurostopomradet och city har den effekten.

Parkeringstillfarterna ar goda och medfér inga negativa konsekvenser, utan de har en
bra l6sning och belastar ej en lokal bostadsgata. Det finns dock inga planer pa att buss
kommer att passera utanfor entrén, vilket gor att uppméarksamhet maste agnas at
utformningen av gangvagen till busshallsplatsen.

Cyklisterna och gaende kommer att fa fler konfliktpunkter med biltrafik, vilket ev.
kraver atgarder som ger fotgangare och cyklister foretrade.

6.3 Tillganglighet
| stort sett alla grupper, oavsett alder, kon, etnicitet, tillgang till bil etc. bedoms kunna
ha tillganglighet till affaren vid den har lokaliseringen.

Att uppfylla malen for funktionshinderatgarder staller krav pa bl.a. vagbelaggning och
skyltning, en utemiljo utan nivaskillnader, méjlighet till angéring med fordon for
funktionshindrade och plats for parkering for funktionshindrade i omradet. En
konsekvens blir att torget bor utformas for framkomlighet.

6.4 Sociala konsekvenser

Vid bedémning av konsekvenser ur socialt -, jamstalldhetsperspektiv etc. &r
utgangspunkten ofta bostaden. Etableringen av handel i anslutning till Sérbyangen ar
lampligt just darfor att det ligger i anslutning till bostader och pa “vagen hem”. Det
behdvs ingen extra resa for inkop av dagligvaror samtidigt som det gar att ga/cykla dit
for det som behover kompletteras. Barn kan ocksa genom laget ga/cykla sjalva till
affaren.

Ett bostadsnara lage innebar ocksa konflikt med redan befintlig markanvandning.
Rekreationsomradet nyttjas av barn och ungdomar framfor allt for spel. Aven om det
kommer att ske en losning for fotbollsplanerna far en utbyggnad i omradet
konsekvensen att barn far mindre totalt spel- och lekutrymme och friomradet for olika
sociala aktiviteter minskar.

Omradet kan innebara en ny métesplats for manniskor for att traffas, sitta ned en stund
och prata etc. Men den kan ocksa medfora att inarbetade vanor andras och att andra
sociala traffpunkter, som Tybble centrum inte langre far samma funktion, da det nya
centrat blir ett alternativ.
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Eftersom handeln ar en del av manniskors vardagsliv, for saval kvinnor som man
kommer ny handel att paverka hur och var man véljer att géra sina inkop. Da kvinnor i
mindre utstrackning fortfarande inte har samma tillganglighet till bil som man utgor ett
lage som detta pa gang och cykelavstand att inkdp underléttas.

6.5 Stadsmiljo

Anldggningen bedéms kunna inordnas i den stadsstruktur som finns. Men den enskilda
handelsbyggnaden kan inte forvantas fa nagot annat utseende an likartade etableringar
med kopladekaraktar. Planen medfér aven en majlighet till kombination med bostader
eller annan service.

6.6 Natur/rekreation

En konsekvens av programmet &r att gronyta forsvinner. | ssmmanhanget med
utbyggandena v Ladugardsangen - Srbyangen har valet gjort s att ha en storre gronyta
(ej planlagd som gronyta idag) i mitten av det omradet dar mycket stora ytor sparas till
forman for rekreation och idrott, 6ppna ytor etc. Ett alternativ ar att fylla det omradet
med dven tennis, volleyboll etc. Eftersom den stora ytan kommer att finnas i mitten
istallet for tex en stor serviceanlaggning kan det bli mojligt med service i kanten av
omradet; i detta horn mot Norrkdpingsvéagen och i det andra hérnet mot
Stenbackevagen. Istallet.

Den stora gronytan som idag nyttjas forsvinner dock i och med planprogrammet och
innebar att barn och narboende maste soka nya stéllen for storre aktiviteter. Aven
upplevelsen av gronyta som utsikt fran Tybblekullen forsvinner och en parkeringsplats
kommer delvis att ligga dar istéllet, vilket tillhor de negativa konsekvenserna.

Positiva konsekvenser av programmet ar att kvaliteten kan okas, tex en battre 16sning
for fotbollen med battre planer, mer park, en fin gestaltning av Tybblekullen som entré
till Orebro.

Det grona fingret mellan bebyggelse och Tybblekullen kommer att finnas kvar; en
negativ konsekvens ar att det inte blir sa brett som den idag planlagda ytan, en positiv
konsekvens &r att det far ett battre genomforande.

Inga hoga biologiska naturvérden finns, utan konsekvenserna beror
rekreationsvérdena.

6.7 Ekonomi och paverkan p& andra butiker®

Det sker ett mycket stort utflode av dagligvaror fran den syddstra delen av Orebro, dvs
de dagligvaror som konsumeras av invanarna boende i denna del av Orebro, inhandlas
ofta i andra delar av Orebro. Eftersom flertalet inkop foretas med bil, betyder detta att
manga invanare fardas langre strackor an vad som skulle behovas for att inhandla mat.

Forklaringen till det stora utflodet dr att det utbud som efterfragas av in\(g"inarna saknas
i omradet och att detta utbud finns pa andra platser i Orebro. I syddstra Orebro finns
ett tillrackligt stort marknadsunderlag for att motivera mer dagligvaruhandel i omradet.

® Analysen bygger pé utredning av fristéende konsult p& uppdrag av Orebro kommun
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Det finns manga faktorer som paverkar utvecklingen av dagligvaruhandeln i sydostra
Orebro. Osterport har funnits som marknadsplats under manga &r och dar avses
handelsytorna for dagligvaror att utokas. Enligt planen kommer de nuvarande
butiksytorna i nordvastra delen av Osterport att finnas kvar, medan de tillkommande
ytorna finns i den sydéstra delen. De tva omradena saknar gemensam infart. Befintlig
och tillkommande handel kommer saledes inte att ligga intill varandra och har darmed
begransade majligheter att dra nytta av varandra. Det betyder att omradet har sma
mojligheter att utvecklas till ett stadsdelscentrum. Tybblekullen daremot har mojlighet
att utvecklas till ett centrum dér det finns ett utbud av handel och service. Den
kommunala servicen finns redan pa plats i form av skolor, fritidsanlaggningar och
vardcentral- Fler mojligheter ges ocksa i programmet.

Tre olika alternativ for en dagligvarubutik i Tybblekullen har analyserats. | det minsta
utbyggnadsalternativet begrénsas dagligvaruytan till 2000 m2. | det andra alternativet
forutsatts en dagligvarubutik med en totalyta pa 4000 m2 och i det tredje alternativet
kan kommunen tanka sig samma yta for dagligvaror men att butiken dven har en yta
for sallankopsvaror som uppgar till drygt 2000 m2.

Ur konsumentsynpunkt innebdr det minsta utbyggnadsalternativet endast en mindre
forandring nér det galler sortiment. Skillnaden i storlek for de ICA-butiker som redan
finns i och omkring marknadsomradet &r liten och butikerna kan darfor inte tillféra sa
mycket nytt i sortimentsvag. Férdelarna med en butik i Tybblekullen &r att butiken och
dess omgivning kan utformas sa att tillgangligheten med bil blir béttre an den &r for
befintliga butiker i marknadsomradet. Marknadsunderlaget ar dock inte tillrackligt for
att det ska finnas saval en ICA-butik i Tybblekullen som i Tybble centrum inte minst
med tanke pa de planer som finns for Osterport. Sannolikt kommer darfor ICA-butiken
i Tybble centrum att omvandlas till en servicebutik. Paverkan pa vriga butiker &r
marginell.

Det mellanstora alternativet med en ICA-Kvantum i Tybblekullen, innebér att utflodet
av dagligvaror kommer att paverkas ordentligt jamfort med dagslaget. Tybblekullen
kan da utvecklas till ett bostadsnira centrum. Aven for detta alternativ géller att ICA-
butiken i Tybble centrum av marknadsmassiga skél sannolikt omvandlas till en
servicebutik. Etablering av ICA-Kvantum i Tybblekullen kommer att paverka
omséttningen dven for Coop Extra. Omséttningen for storre butiker utanfor
marknadsomradet som exempelvis ICA Supermarket vid Brunnsparken paverkas
ocksa.

Det storsta alternativet ger de storsta mojligheterna till att fa en balans mellan
forséljningen och konsumtion i syddstra Orebro och ger darmed ocksa de storsta
miljovinsterna. | detta alternativ finns mojlighet for ICA-butiken i Tybble centrum att
fortséatta som fullsortimentsbutik parallellt med att ICA Liten stormarknad finns i
Tybblekullen. Det ger aven utrymme for ytterligare en dagligvarubutik i véstra delen
av utbyggnadsomradet. P4 samma satt som for alternativ 2 paverkas i forsta hand de
narliggande storre butikerna som Coop Extra. Aven stérre butiker utanfor
marknadsomradet paverkas genom att utflodet fran marknadsomradet hejdas.

Ovriga butiker exempelvis i Sodercity eller Brickebackens centrum paverkas i lagre
utstrackning av vad som sker i Tybblekullen. I férsta hand &r deras framtida utveckling
beroende av andra faktorer som tillgéanglighet till butik och marknadsunderlag i
narheten av butik.
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Det storre Alternativ 3 ger goda forutsattningar for att Tybblekullen langsiktigt
utvecklas till ett stadsdelscentrum med ett utbud av handel, kommersiell och offentlig
service som erbjuds inte enbart de boende i omradet utan dven de anstéllda vid
foretag/organisationer med verksamhet i omradet. Ett bra stadsdelscentrum bidrar till
att gora det mer intressant for fOretag att etablera i ndrheten och utvecklingen mot ett
starkt Tybblekullen kan darmed bidra till att utvecklingen av hela omradet kring

Tybblekullen drivs framat.

Jamforelse med andra etableringar )
Nedan finns en jamforelse med redan befintliga dagligvaruetableringar i Orebro.

Samtliga bilder ar i samma skala. Ytan ar byggnadsyta, vilket ar ett cirkamatt matt i
markplan, dvs hansyn har ej tagits till flera vaningsplan. Syftet dr endast att ge en bild
av storlekar pa olika handelsetableringar for att jamforelse ska bli méjlig med

forslaget.

i g
~ é’— ,
s <
Foreslagen etablering o S
4200 byggnadsyta e -
o 16 1 20 22 24
Plus méjlighet till handel i bottenvaningen av o
bostaderna.
Tybble Centrum: Hela ytan som &r markerad ar
5000 kvm och byggnaden med ICA-butik 1500
kvm, varav séljyta ca 800 kvm.
§ ‘lf.r..l.l
ARGONET s / _;__-_-7{3 ' ;
] / 2 T, . 'Zf‘r;"j—\h.' f |
B A -~ unor

Vésthaga: (Willys) 3000 kvm
byggnadsyta

Eurostop: (befintlig) 10 000 byggnadsyta{
Enligt ny féreslagen detaljplan ges ytterligare
5000 kvm byggratt
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Haga centrum (gj vardcentral): 9000 byggnadsyta varav
butiksdel 5000 byggnadsyta
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Karsta stormarknad (Coop Forum): 18 000
byggnadsyta
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6.8 Alternativ

Alternativa lagen har varit foremal for diskussion men inte ansetts lampliga for stadens
handelsstruktur, t.ex. Osterplan dar andra aktorer fatt mojligheten till etablering

Lagen inom Net City-omradet kan vara ett alternativ, men dar finns inte samma
forutsattningar for bostadsnara handel och omradet ar planlagt och syftar till att starka
omradet med universitetsnara verksamhet.

Alternativa lagen som finns ar mellan Sorbyangen-Ladugardséangen eller i den
sydvastra delen av etapp tva av Ladugardsangen, dessa lagen ar dock ingen handlare
intresserad av i nuldget. Laget vid Stenbackevégen ar éppet och kommer att vara 6ppet
for handel. Denna etablering utesluter inte att handel tillkommer &ven dar, &ven om
konkurrensen blir hardare.

Ett alternativ ar ocksa ett utpraglat trafikorienterat lage, som innebér att fler har
narmre med bilen, men att véldigt fa kommer att kunna cykla eller ga till affaren.

Alternativet till den har etableringen som smabutikshandel i kvarteren i omradet
istallet medges i planerna for utbyggnaden av Ladugardsangen-Sorbyangen. For den
hér typen av handelsetablering &r det inget alternativ da de dnskar stérre ytor.

Tybble centrum ar ett befintligt centrum och innehaller inga maéjligheter till expansion.
Eftersom utbudet av sortimentet av dagligvaror att valja pa utokats kravs storre yta an
800 kvm séljyta. Alternativet har undersokts av intressenten, men har inte de
forutsattningar som behdvs for att kunna utvecklas och vara ett konkurrensaktigt
alternativ till Osterport.

Nollalternativet &r att ingen ny handelsetablering blir av. Det innebér att andra aktorer,
befintliga pd marknaden eller eventuellt nya lagen ndgon annanstans i staden kan ta del
av tillvaxten och befolkningsokningen. .

Forutom den har féreslagna handelsetableringen finns planering som pagar for handel
vid bl.a. kvarteret Kopparn vid Baronbackarna, Osterplan, Brunnsparken, Lundby-
Vivalla och vid Eurostop. En utebliven etablering vid Tybblekullen innebér inte att det
inte tillkommer annan ny handel i Orebro.

Nollalternativet innebar ocksa att de som bosatter sig i det planerade Ladugardsangen-
S6rbyangen blir fortsatt utan stérre livsmedelshandel pa narmre avstand. Den storsta
konsekvensen av att oster fortsatter vara underforsorjt av storre enheter med
dagligvaror &r att trafikstrommarna fortsatter att ga genom city fran oster till vaster i
Orebro.

7. GENOMFORANDE
| samband med att detaljplanen tas fram utarbetas en genomférandebeskrivning.
Kommunen star for del av exploatering och genomférande av atgarder pa allmén plats.

Bland annat féljande ska tas upp i genomférandebeskrivningen:

e Genomforandet av nya fotbollsplaner
e Tybblekullen —gestaltning och genomférande.
e SOrbyéngsvagen blir gata istallet for led —annan gestaltning, .t.ex. trad.
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Park och kvalitativa gronytor, bl.a investeringar i Tybblekullen

Beachvolley och tennisplan.

Busshallsplats, ev. vaderskyddad gangvag

Torgbildning

e Planprograms och detaljplanekostnad inklusive miljobedémning och
avstamning mot handelspolicy

o Konsekvensutredning/marknadsanalys

8. MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planprogrammet har utarbetats av undertecknade. Birgitta Gustafsson, Stadsbyggnad,
ar ansvarig exploateringsingenjor inom omradet. Upplysningar har ocksa inhamtats
fran Gosta Eriksson, Tekniska forvaltningen, Dieter Wolf, Fritid och Turism, och Elin
Lundin. Miljoférvaltningen.

Gunnar Persson Anne Pettersson
Bitr. Stadsarkitekt Samhallsplanerare
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