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1 Inledning

Idrottsforeningen Kamraterna i Arboga 6verlidt den 24 maj 1977
Sturevallen som gava till Arboga kommun. I ett sidoavtal reglerades
foreningens rétt till nyttjande av idrottsanldggningen samt ratt till
likvardig anldggning om Sturevallen i framtiden skulle nyttjas for
annat dndamal.

Med sitt centrala och kollektivtrafiknara ldage ar omrddet, dar
Sturevallen dr beldgen, intressant att utveckla for annan verksamhet.
I 6versiktsplanen dr omradet angivet sésom omvandlingsomrade for
stadsmaéssig bebyggelse, handel och kontor.

Med detta som bakgrund fick Samhillsbyggnadsenheten fick den 19
januari 2021 i uppdrag av Kommunstyrelsen att genomfora en
forstudie om mojlig omvandling av Sturevallens omrade. Syftet med
forstudien &r att ge svar pa fragor om behov, méjligheter,
inskrankningar, alternativ for pagaende verksamhet och metoder for
genomforande.
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2 Forutsattningar

Som en del av forstudien undersoktes omradets forutsattningar. I det
arbetet ingick det att undersoka gavoavtalet, méjliga alternativa
platser for ersdttningsanldggning, omradets risker, markens
beskaffenhet och omradets bullerproblematik.

21  Gévoavtal

Idrottsforeningen Kamraterna i Arboga overlit Sturevallen till
Arboga kommun i ett gdvobrev 1977. I samband med detta tecknade
parterna ett avtal avseende féreningens nyttjande av anldggningen.
Avtalet ersattes sedan med ett nytt avtal frdn 1983 i det avtalet
framgar foljande:

e Foreningen ska i forhallande till andra idrottsforeningar ha
foretradesritt att nyttja Sturevallen, sa ldnge den bestdr.

o For foreningens nyttjande ska det inte utga ndgon ersdttning
om det inte dr frdga om nagon form av arrangemang.

e Om Sturevallen ska nyttjas for annat dndamadl ska kommunen
upplata likvardig anldggning for foreningens
idrottsverksambhet.

I avtalet frdn 1983 namns uttryckligen att ratten till anldggningen
gdller sa lange den bestdr och kan nyttjas for sitt andamal. I detta fall
ror det sig inte om en nyttjanderitt enigt jordabalkens regler och det
verkar inte heller finnas andra lagregler som paverkar
avtalstillimpningen. Bedomningen har dr att kommunen nédr som
helst kan avbryta foreningens nyttjande av Sturevallen, med den
enda forutsédttningen att aktuell del ska nyttjas for annat &ndamal &n
idrottsanldggning.

I avtalet stdr det att kommunen ska erbjuda en likvirdig anldggning.
Det villkoret bor betraktas som ett sjdlvstandigt avtalsbundet
atagande som fortfarande adr géllande. Det finns mojligheter att
komma 6verens med idrottsféreningen alternativt hdvda att villkoret
om ersdttningsanldggning ar oskéligt med tanke pa foreningens
sparsamma nyttjande av anldggningen idag.

Det finns inga narmare krav pd ersédttningsanldggningen férutom att
den ska vara ”"likvdrdig”. Det finns inga krav pd vart anldggningen
ska ligga eller om den kan delas med andra féreningar.
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Om kommunen gdr vidare utan att erbjuda en erséttningsanldggning
kan kommunen gora sig skyldig till avtalsbrott. Kommunen kan da
bli tvungen att ersitta foreningen for den ekonomiska skada som den
lider. Det handlar om direkta skador, utligg och forlorade intékter.

2.2 Mdjliga lokaliseringsalternativ for befintlig verksamhet

B e

En lokaliseringsutredning har tagits fram i samband med forstudien.
De olika omrddena som har undersokts visas i kartan ovan och &r
foljande:

1. Alternativ 1a och 1b: Ekbackens idrottsomrade
2. Alternativ 2: Crugen
3. Alternativ 3: Mekens idrottsplats

Slutsatsen i lokaliseringsutredningen &r att ingen av de foreslagna
ytorna med sdkerhet rymmer bade nya fotbollsplaner och 16parbanor
utan att ta bort redan befintliga ytor for idrottsandamal.

Detta innebéra att I6sningen troligen behover ske genom en
kombination av flera ytor. Det finns ett antal majliga kombinationer
som behover utredas ytterligare. En 16sning &r att 1dparbanan
placeras vid yta 1a och den befintliga fotbollsplanen antingen genom
att den vands sa att kortsidorna ldggs i nord och sydlig riktning. Eller
att mojligheten att inrymma I6parbanan inom yta 1a undersoks
vidare. Det finns d&ven mojlighet att placera fotbollsplaner vid yta 1b
bakom badhuset.
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En annan mojlighet &r att loparbanorna placeras vid Mekens
idrottsplats och att fotbollsplanerna placeras vid nagon av de andra
ytorna.

Sammantaget gar det att konstatera att det finns majliga placeringar i
staden for den befintliga verksamheten vid Sturevallen.

N TS

&

Alternativ 1a med enbart fotbollsplaner
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Alternativ 1b enbart fotbollsplaner

2.3 Bullerproblematik

I samband med forstudien har en bullerutredning tagits fram. Detta
for att bedoma bullersituationen i omrddet och pa sa vis bedoma
lampligheten for &ndrad markanvandningen for Sturevallen.

Den ekvivalenta ljudnivdn det vill sdéga medelljudnivan bor ej
overskrida 60 dBA vid bostadsbyggnaders fasad. For kontor och
liknande finns enbart riktvéarden f6r inomhusmiljon. I
ljudutrebredningskartan nedan gar det att se bullernivaerna inom
omrddet.
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LJUDUTBREDNINGSKARTA

Sturevallsomridet

Av kartan ovan gar det att utlédsa att stora delar av omradet belastas
av buller. Inom det gulmarkerade omradet bor det gd att bygga
bostdder, inom det orangemarkerade omradet kommer det behdvas
olika former av atgarder for att mojliggora bostadsbebyggelse det
kan dock vara mojligt med kontor och likande verksamheter.

Atgéirder for att minska bullerproblematiken kan vara att uppratta
bullerskyddsskdrmar lings med sparen. En annan 16sning dr att
placera bebyggelse som inte dr lika bullerkdsnlig ndrmast sparen och
pa sdtt kan skdarma av den kéansliga bebyggelsen fran bullerkallan.

Vid eventuellt framtagande av detaljplan och d& byggnadernas
placering dr mer kand bor en mer detaljerad utredning tas fram. Vid
byggnation ndrmare dn 50 meter fran tagspar finns det risk att
passerade tag kan ge upphov till vibrationer och stomljud i
byggnader. Detta bor utredas vidare i eventuellt detaljplanearbete.

2.4 Fornlamningar

Inom omradet finns ej ndgra kdnda fornldamningar. Lansstyrelsen har
ingen erinran ur fornlamningssynpunkt.

25  Naturvard

Inom omrédet finns det en biotopskyddad allé. Atgzrder som kan
skada rotter, kronor eller stammar kréver dispens fran
biotopskyddsbestimmelserna.
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2.6 Markens beskaffenhet

Inom Sturevallen har det genomforts en markprovtagning. Detta for
att utreda om det finns ndgra féroreningar inom omradet. Inom
omradet togs atta provpunkter i en av dessa patrédffades halter av
kvicksilver 6ver nivadn kanslig markanvandning,.
Fororeningssituationen bedéms som ringa och primart knuten till
den 6versta halvmetern fyllnadsmaterial. Féroreningen bedéms som
lokal da 6vriga analysresultat pavisat genomgdende laga
fororeningshalter.

Det bor ej vara ndgon begransning vid eventuell byggnation av
omrddet och féroreningen bor kunna tas bort i samband med
exploatering.

2.7  Omradets risker

Inom omradet finns det ett antal risker som har utretts, det handlar
framst om risker kopplat till jarnvagen och &ven till ishallens
kylanldggning.

I ett forsta lidge bor bebyggelse eller plats for stadigvarande
bebyggelse ha ett skyddsavstdnd pa minst 30 meter fran sparmitt.
Ifall detta ej ar mojligt behovs barridratgarder for att forhindra att
utsparande tag paverkar personer inom planomradet.
Byggnadsdelar behover utformas med brandklassad fasad (EI30) och
brandklassade fonster (EW30).

Inom planomradet ligger dven en ishall som kyls ner med en
kylanldggning som anvdnder ammoniak. I koncentrerad 16sning &r
ammoniak starkt fratande. Det kan orsaka kraftig irritation pd 6gon
och slemhinnor. Vid inandning av gasformig ammoniak i hog
koncentration foreligger risk for andningsbesvir och lungskador. Ny
bebyggelse eller plats med stadigvarande vistelse bor ej placeras
ndrmare dn 30 meter fran kylanldggningen. Friskluftsintag pa
tillkommande bebyggelse ndarmare 40 meter fran kylanldggningen
bor inte placeras pa exponerad sida.

Riskavstdndets paverkan pa omradets mojliga exploatering syns i
kartan nedan.
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3 Inriktning

Sturevallen har ett unikt ldge i centrala Arboga med sin nérhet till
tdgstationen. Varje dag passerar flertalet resendrer forbi med
persontdg mot Stockholm eller Orebro. Dessutom sker en relativt stor
in- och utpendling till och frdn Arboga med tdg. Det dr ocksd unikt
pa sa sitt att det dr en stor yta, cirka 1,7 hektar, i centralt ldge som
inte dr bebyggd. Sturevallen har darfor mojlighet att bade vara ett
skyltfonster for att framhédva och forstarka Arbogas identitet som en
plats for inspiration for de resendrer som passerar forbi. Samtidigt
kan Sturevallen komplettera det behov av utbud som finns av
verksamhetsytor, bostdder och allmdnna motespunkter centralt i
orten.

Som en del i val av inriktning har en trendspaning bestdllts och
levererats av RSD for att undersoka foljande fragestallningar:

e Hur ser trendutvecklingen ut for orter jamforbara (storlek och
lage) med Arboga i centrummiljder (allménna ytor, bostdder
och nédringsverksamhet).

e Hur ser Arbogas utbud ut avseende centrummiljoer i
forhallande till trendutvecklingen.

e Vilka behov som dé kan tdnkas finnas utifran dagsldgets
utbud i forhorhdllande till trendutvecklingen.

Trendanalysen konstaterar att det finns utbudsluckor i Arboga
centrum sett till dagsldgets utbud. Handelns forutsittningar idag
utifrdn den allmédnna utvecklingen majliggor sannolikt ingen
omfattande handels- eller framfor allt shoppingetablering pa
Sturevallen. Analysen pekar pd bostdder, verksamheter och
branscher inom service och tjanster som lampliga for etablering. Det
konstateras dven att det &r ett bra ldge for kontorsverksamhet om
efterfragan for det finns.

Négra forslag pa verksamheter som ges dr typer av verksamheter
som forenklar vardagslivet och som dven skapar anledningar till
besok, vilket i forlangningen kan stdrka stadens attraktivitet. Dessa
typer av verksamheter gynnar savil boende som arbetande i
stadskdrnan. Exempel pa sddana verksamhetstyper:

- Gym
- Skolor och utbildningslokaler
- Kommunal verksamhet
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- Vardcentral
- Tandldkare, folktandvard
- Social dagverksamhet

Utover etablering av bostdder och verksamheter bor &ven behovet av
allmdnna ytor tas med i beaktning. Mojligheten att starka Arboga
som en plats for inspiration kan goras genom att iordningstélla delar
av omrddet for motesplatser for kommunens invdnare och besokare.
Detta kan till exempel handla om att iordningstélla gronytor,
offentlig konst, aktivitetsytor med mera.

Inom arbetet med inriktningen for Sturevallen har inte bebyggelsens
utstrdackning och omfattning faststéllts. Den exakta fordelningen av
exploaterbar kvartersmark i forhallande till allménplatsmark kraver
mer detaljerade undersokningar av radandeforhéllanden och lamnas
darfor till detaljplanearbetet. Det kan till exempel rora sig om fragor
gdllande dagvattenhantering och hur stor gronyta som kravs for att
fordroja dagvattnet. Inriktningen behandlar inte heller ndgra
arkitektoniska fragor gdllande den kommande bebyggelsens
utformning. Men fradgan bedéms vara viktig da den visuella
utformningen ocksa dr ett sitt att formedla och forstdarka Arbogas
vdrden. Vilka varden som ska lyftas fram bor undersokas vidare
under detaljplanearbetet gemensamt med fragan om bebyggelsens
omfattning.

I och med att det inte har gjorts ndgon utformning fér hur
Sturevallen bor exploateras har heller ingen 6versiktlig kalkyl tagits
fram. Men det centrala ldget innebér att infrastruktur finns vl
utbyggt i direkt anslutning till Sturevallen. En utbyggnad av
lokalgator och eventuell komplettering av gdng- och cykelvigar
bedoms inte uppnd hoga kostnader da det inte &r frdga om nagra
langre streckningar. Kostnaderna for iordningstédllandet av den
ovriga allmdnna platsmarken dr ocksd svar att uppskatta da det &r
beroende av hur den é&r tankt att anvandas.

Inkomsterna for omrddet dr ocksa nagot osdkra av samma anledning
att ingen fardig bild finns av i vilken utstrackning omradet kan
bebyggas och i vilken volym. Ett ldgt estimat &r att det skulle kunna
bebyggas 10 000 kvadratmeter bruttoarea och ett hogt estimat ar att
det skulle kunna bebyggas 20 000 kvadratmeter bruttoarea i upp till
tyravaningshus. Oavsett i vilken grad omradet bebyggs av de
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estimat som ndmnts bedéms en forséljning av byggklar mark pd
Sturevallen ge ett positivt resultat efter exploateringskostnaderna.

3.1  Slutsats

Utifran de forutsdttningar som har undersokts inom ramen for
forstudien och val av inriktning &r slutsatsen att omradet for
Sturevallen dr lampligt for en exploatering. Omrddet &r centralt
beldget och har goda mojligheter att komplettera stadskdrnan med
bostader, verksamheter och allmédnna ytor.
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4 Fortsatt arbete

I och med forstudiens slutsats, att Sturevallen bedoms lamplig for en
exploatering och vidareutveckling av stadskdrnan, identifieras har
vilka huvuddragen &r i det fortsatta arbetet. Det fortsatta arbetet med
Sturevallen dr av stor betydelse for kommunen och flera andra
forvaltningar och enheter kan bli inblandade ldngs arbetets gang i
olika skeden.

Vid ett positivt planbesked kan arbetet med att ta fram en detaljplan
for Sturevallen paborjas. Med radande forutsattningar bedoms
planarbetet kunna paborjas mot slutet av andra kvartalet under ar
2022 och pédga i cirka tva ar tills en detaljplan &r fardigstilld och har
vunnit laga kraft. Parallellt med planarbetet bor ocksa arbetet med en
omlokalisering av idrottsytorna pa Sturevallen ske sd att
idrottsverksamheten inte blir lidande av exploateringen. Detta bor
ocksa ske i samforstdnd med KFIA i egenskap av fastighetsdgare for
de utpekade omrdden och som kommer sta for den framtida driften.
En kontakt med Stureskolan som i dagsldget utnyttjar Sturevallen &r
ocksd viktigt i ett tidigt skede.

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan kommunen borja
genomforandet och iordningstilla den allmédnna platsmark som
reglerats i detaljplanen. Fran det att detaljplanen vunnit laga kraft
uppskattas det ta cirka 1 till 2 ar for att genomfora de nodvandigaste
atgarderna for f& fram byggklar mark. For att denna process ska ga
enkelt till 4r det viktigt att Samhdllsbyggnadsenheten har ett néra
samarbete med AKTAB och AVAAB redan under planprocessen

Parallellt med genomforandet av detaljplanen kan forsidljningen av
marken pdbodrjas. Hur kommunen ska ga till vaga for att sélja
byggklar mark pa Sturevallen kan variera beroende pa hur
omfattande den nya bebyggelsen planeras och om omradet ska
etappindelas. Vid ett tidigt skede bor ocksa dialog féras med
Néringslivscentrum for att undersoka mojliga
marknadsforingsstrategier och etableringsstrategier for Sturevallen.
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5  Bilagor

Lokaliseringsutredning

Bullerutredning

Oversiktlig markundersokning
Riskbedomning nérhet till spar
Riskbedomning nérhet till kylanldggning
Trendanalys

AN N

Medverkande tjansteman

Forstudien framtagen av kommunstyrelseférvaltningen, Arboga
kommun, genom planarkitekt Hans Nilsson och
Sambhaillsplaneringsstrateg Tim Edvinsson.



