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Vad ar ett vtvecklingsforslag?

Markens anvindning och bebyggelsens utformning regleras genom sa kallade
detaljplaner. Innan man tar fram detaljplaner for ett kvarter eller f6r del av en
stadsdel kan man behova illustrera helheten i ett storre geografiskt omrade.
Utvecklingsforslaget ska utga fran den 6vergripande planeringen i kommunens
oversiktsplan.

Ett utvecklingsforslag ska visa en vision, en viljeriktning f6r en plats och omrade,
men forslaget dr inte lika omfattande som ett planprogram. I ett
utvecklingsforslag beskrivs nuvarande planeringsforutsittningar samt att en
avgrinsad markanvindningskarta tas fram.

I planprocessens nasta steg, i samband med detaljplaneliggning av omradet runt
Atterstaskogen ingar samrad med berorda.
Oversiktsplanen visar den framtida och

Iangsiktiga hdllbara utvecklingen
av kommunen och staden.

Ett utvecklingsforslag visar En detaljplan bestGmmer hur
kommunens mdl och visioner med mark och vatten ska anvéndas
ett omrédes utveckling. inom ett visst omréde.
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Figur 1 Atterstaskogen i firhallande till Orebro titort.

Huvudsakligt undersékningsomrade och
Iage i kommunen

Omradet som utreds i utvecklingsférslaget 4r beliget i den sédra delen av Orebro
stricker sig fran Sorbyskogen och Atle bergtikt 1 norr till Attersta och Hiarminge 1
s6der. Avgrinsningen visterut angrinsar till gairdarna Guttersboda samt
Bondsitter och i Oster av ett storre skogsparti innan befintlig bebyggelse i Norra
bro ansluter. Omradets mitt ligger ca 7 kilometer fran centrala Orebro
(Resecentrum), beliget i den sédra del av Orebro. Omradet som
utvecklingsforslaget avser tillhérde tidigare byn Attersta dgor och med den
historiska anknytningen namnges Atterstaskogen.
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Bakgrund

Orebro kommun har sedan en ling rad av ar haft en stabil och hég efterfrigan pa
verksamhetsmark. Stadsbyggnads ambition ér att halla en takt 1 planldggningen
for att mota efterfrigan, vilket ocksa ir i 6verensstimmelse med Overgripande
strategier och budget (OSB) och Niringslivsprogrammet. Oversiktsplanen spar
behov av 20-30 000 nya arbetsplatser fram till 2040. Utvecklingsforslaget for
Atterstaskogen ger oss forutsittningar for ett effektivt detaljplanearbete och fa ny
viktig mark at féretag med stark omradespaverkan. Tillgangen till etableringsbar
mark for naringslivet 4r en mycket viktig forutsittning for tillvixten i en region.
Vi befinner oss idag i ett lige med en tillfillig utbudsbrist av verksamhetsmark,
vilket har lett till att vi beh6évt avbdja ett antal forfragningar om etablering.
Samtidigt kommer stindigt nya forfragningar och tillginglig verksamhetsmark har
darfor en relativt snabb omsittningshastighet.

Syfte

Utvecklingsplanens syfte ar att tydligg6ra kommunala strategier och
stillningstaganden inom givet omrade. Atterstaskogens utveckling syftar till att
sikerstilla verksamhetsmark f6r storande och ytkrivande verksamheter som dels
har ett distanserat ldge till bostider men tillricklig narhet till staden. Forslagets
geografiska placering méjliggor f6r bittre logistiska kopplingar mot landets
sydostra regioner. Givet verksamheternas inriktning utgdr omradets geografiska
lige de basta forutsittningarna for att sikerstilla att storande verksamheter har
utrymme att utvecklas pa.

Tidigare stallningstaganden
Oversikisplan Vart framtida Orebro

Verksamhetsomraden dr avsedda for féretagsetableringar som pa grund av
storningar, stora ytbehov eller att de medfor stérande trafik, dr olimpliga att
lokalisera i direkt anslutning till bostader. Orebro fungerar som en regional motor
tor niringslivet och dr oftast mottagare av etableringsforfragningar for ytkrivande
verksamheter.
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Figur 2 Utsnitt ur Orebro kommuns iversikisplan "V ért framtida Orebro”

Oversikisplanens beskrivning av Atterstaskogen
Uthyggnadsomrade for verksambeter runt Atle. 1id utformningen av verksambeter lings vigen

ska man ta hinsyn till att detta blir den plats dér man méter staden siderifran.
Expansionsmaijligheter for Atleverket. Omrdadet kring Atleverket dr lampligt for miljistirande
verksambet, dtervinning, efc.

Staliningstaganden i Oversikisplanen

Kommunen ska striva efter att skapa olika karaktirer pa
verksamhetsomraden for att méta olika typer av ndringslivsbehov.
Aven vid verksamhetsetablering giller kommunens hillbarhetsstrategi att
hushalla med marken. Vid etablering av nya verksamheter ska tomterna
inte goras storre dn vad verksamheten kriver.

Foretag ska lokaliseras pa ett sitt som minimerar behovet av transporter
av material och manniskor.

Verksamheter byggs med foérdel som bullerskydd for intilliggande
bostadsbebyggelse, exempelvis lings gator och jarnvigar.

Milj6farlig eller storande verksamhet ska i férsta hand lokaliseras till
verksamhetsomradet vid Atle.

Befintliga saisom nytillkommande stadsdelar, bostadskvarter och
verksamhetsomraden ska vara thopkopplade med varandra genom
byggnader, gator, patker och/eller andra métesplatser. Pa sd sitt skapas
en sammanhingande stad.
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e Stadens entréer ska utformas med omsorg. Oavsett fardsitt skapar
stadens entré det forsta intrycket. Bebyggelse som placeras invid stadens
entréer ska dirfér halla god arkitektonisk kvalitet. Av samma skil kan
vissa verksamheter till och med vara direkt olimpliga for dessa lagen.

Program for hallbar utveckling

Nedan féljer olika stillningstaganden som pekar pa en inriktning f6r hur Orebro
kommun ska arbeta for att uppna en hallbar utveckling.
God hushdllning

e Oka bebyggelsens och livsmiljdernas formaga att mota
klimatforindringar.

e Sikerstall att bebyggelseutveckling sker i samklang med areella naringars
behov och markansprak.

e Nya byggnader ska vara yteffektiva och flexibla, med fokus pa
minimering av resurs- och energianvindning bade under byggnation och
under forvaltning.

Klimat

e Minska klimatbelastningen fran:

e Energianvindning (virme, kyla, el och processenergi) och
siakerstall ett hallbart energisystem.

e Resor, transporter och arbetsmaskiner.

e Byggnationer och anliggningar.

e Oka den naturliga kolinlagringen i mark och vixtlighet samt
kolinlagringen via tekniska atgirder.

e Ar 2030 ska beslut som roér mark- och vattenanvindning i kommunen
beakta ekosystemtjinstperspektivet och dirmed bidra till att
ekosystemtjanster stirks och biologisk mangfald bevaras.

Ekosystem och biologisk mangfald

e  Sikerstill och 6ka tillgingen till en vilfungerande gron infrastruktur i landskapet,
som stirker biologisk mangfald, frimjar friluftsliv och folkhilsa samt 6kar
leveransen av ekosystemtjinster.

o Sikerstall att tillrdckligt stora arealer av olika skogstyper skyddas,
restaureras och utvecklas till naturskogsartade skogar.

Vatten

e Minska utslippen av miljogifter och o6nskade dmnen till yt- och

grundvatten, som kommer frin samhille och markanvindning.

Strategi for arkitektur och byggande

En malsittning dr att géra verksamhetsomriden titare, grénare och mer
anpassade for gang-, cykel- och kollektivtrafik. Det innebir ett effektivare
marknyttjande och en upplevelse- och trygghetsmassigt mer attraktiv milj6 dn
idag. En finmaskigare struktur av strak kan skapas genom att mojliggéra rorelse
mellan fastigheter och 6ppna upp nya gatukopplingar. En storre tithet och en
tryggare, mer trivsam miljo gor det attraktivt och littare att réra sig inom omradet
utan att behéva anvinda bil. Tédtheten kan astadkommas genom att eliminera
6verdimensionerade uppstillningsytor, bygga i flera vaningar 4n normalt och att
hantera parkeringsbehov i p-hus eller parkeringsdick i stillet f6r enbart 1
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markplan. Det ger byggbara ytor for fler verksamheter och maoijlighet att ’fortita”
med gronska.

Befintlig gronska ska i méjligaste man bevaras, bade for att omradet som helhet
ska upplevas attraktivt och inbjudande och for att de som jobbar dir ska fa en
attraktiv arbetsmilj6. Storre trid och skogspartier ska sa langt méjligt bevaras for
att kunna erbjuda en visuell motvikt till storskaliga byggnader och bidra med
hilsofrimjande och biologiska virden. I omriden dir gronska saknas ska
malsittningen vara att tillfora trid och annan vegetation inom fastigheter och
lings gator. Skyltar som placeras fristaende ska hanteras utifran ett
helhetstinkande och i forsta hand med samordnade 16sningar. Belysning ska
anvandas for att stirka gang- och cykelstrik med fokus pa trygghet och
attraktivitet. Stor mangden genomslappliga ytor for att underlitta
dagvattenhantering och framtida klimatférindringar.

Sammansattningen av befintliga och nya byggnader i dessa omriden ska ses
utifrin ett helhetsperspektiv med malsittningen att skapa en inbjudande och
trygg miljé. Nya byggnader bor bidra till att stirka omradets attraktivitet.
Huvudentréer, kontorsfasader, skyltfonster och andra ”publika” delar som kan
bidra till attraktivitet ska placeras mot gator. Plank och staket ska undvikas sa
lingt méjligt, speciellt mot gator och gang- och cykelstrik. Aven byggnader av
enklare karaktir som lager eller verkstadsbyggnader bor gestaltas med omsorg f6r
att kunna integreras med befintliga och framtida byggnader som kan rymma
andra typer av verksamheter, till exempel kontor, handel, visningslokaler och
restauranger. Speciellt viktigt ar detta vid omradets entréer och mot storre
trafikleder och gator, eftersom det ér fran dessa perspektiv omradet exponeras
utit. Lings Orebros tillfartsvigar ska kravet pa god gestaltning och bevarande av
gronska stallas extra hogt eftersom intrycket av den miljon paverkar upplevelsen
av hela staden.

Gronstrategin

I fysisk planering av ny gronstruktur i bostads- och verksamhetsomraden ska
omridens naturgivna forutsittningar och karaktirsdrag tillvaratas och forstarkas.
Att stimulera till aktiv transport, det vill sdga att vara attraktiva gang- och
cykelvigar som anvinds for att komma till och fran skolan, jobbet eller
fritidsaktiviteter. For den hir funktionen bor straken vara gena och snabba, men
samtidigt trygga och trevliga férbindelser mellan bostaden och olika mélpunkter.

I allt plan- och exploateringsarbete ska stor hiansyn tas till gronomraden med
héga sociala, kulturella och ekologiska virden. Kompensationsprincipen ska
tillimpas 1 planprocessen vilket innebir att negativa konsekvenser vid en
exploatering i forsta hand ska undvikas och minimeras. Virdefulla funktioner och
héga virden som dnda gar forlorade vid en exploatering ska, sa langt det ar
mojligt, aterskapas 1 niromradet eller pa annan plats i kommunen.

Gron- och naturomridens f6rmaga att leverera ekosystemtjinster ska virnas och
forstarkas. I den fysiska planeringen ska styrkor och brister for aktuella
ekosystemtjinster analyseras i olika planomraden och beaktas i planforslag.
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Trafikprogrammet

Trafikplaneringen ska bidra till att minska var negativa miljopaverkan, minska de
sociala spanningarna i samhillet och skapa forutsittningar for en hallbar social
och ekonomisk utveckling. Det kan till exempel ske genom att bygga ihop staden
och 6ka rorligheten mellan stadens delar. Planeringen ska ocksa ta hinsyn till
skillnader 1 rérelsemonster mellan kvinnor och min, med malet att uppna ett
jamstallt transportsystem.

Rotligheten ska i hogre grad ske med kapacitetsstarka och utrymmessnala
transportmedel som kollektivtrafik, ging och cyklar. Darfér ska
transportsystemet och infrastrukturen utformas si att det blir rationellt att
resa pa ett hallbart sitt.

Forutsattningar
Riksintressen

Inom planomradet finns endast en vig som ar av riksintresse, R51. I 6vrigt finns
inga riksintressen inom utvecklingsforslagets omradesavgrinsning.

Detaljplaner

Inom det aktuella planomradet finns det en omradesbestimmelse och vars syfte
ar att sakerstilla att verksamheter som kan paverka Atleverken negativt ér
uteslutna och att verksamheter som handskas med brandfarliga material och
imnen utomhus inte far etableras.

Vid framtida planldggning ska eventuella bestimmelser fran
omridesbestimmelsen féras éver till de nya detaljplanerna. Aven om
omradesbestimmelsen upphivs genom planliggning kommer det finnas
begransningar for vilka anvindningar som dr méjliga att planldgga for. Mojligt att
skyddsavstinden krymper om det ligger mindre stérande verksamheter som till
exempel lager nirmast Atleverket och viss typ av industri lingre bort. Detta
utreds vidare i kommande detaljplanearbete.

Trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Nagon utbyged ging- och cykelvig finns inte inom planomradet eller lings med
Norrkopingsvigen idag. Det finns endast en in- och utfart till Atleverket,
Ragnsells och Biogasanliggningen vilken sker i anslutning till Norrképingsvagen.

I 6vrigt finns det endast mindre vigar inom planomradet. Anslutningar frin
riksvdg 51 mot det s6dra och 6stra omradet sker idag via en fyrvigskorsning som
minskar risk vid vinstersving da fordon korsar rakt Gver vigen.
Norrkopingsvigen (vag 207) ingar i planomradets Ostra del. Vigen som ér
utbyggd sedan linge utgér idag en av de storre infartslederna till Orebro fran
séder och ir en entré till Orebro titort. I den sédra delen av planomradet gar
riksvdg 51 den s.k. S6dra tvirleden.
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De bada vigarna ir av regional betydelse som entréer till Orebro titort men
endast S6dra tvirleden dr utpekad som riksintresse.

-
-
g

207

Figur 3 Riksvig 51 (Sidra tvarleden) och vig 207 (Norrkdpingsvégen) i forhallande till planomradet.

Kollektivirafik

Norrkopingsvigen trafikeras idag av Regionsbussen (linjerna 724,727). Tva

busshallplatser med av- och pastigning finns ca 1,3 km i vardera riktningen fran
planomradets in- och utfart.
Verksamheter

Verksamheterna Atleverket, tillsammans med Stena Recycling AB, Ragn-Sells och
Swedish Biogas, utgors idag av tre stora anliggningar som innebir inverkan pa
narmiljon.

Atleverket i Orebro har tillstind att mellanlagra, behandla och deponera
férorenade massor dir de huvudsakliga féroreningarna utgors av oljor och
metaller. Exempel pa avfall kan vara frin marksaneringar av industriomraden och

gamla bensinmackar. Inom Atleverkets verksamhet finns en av Orebro kommuns
atervinningscentraler.

Enligt Boverkets riktlinjer f6r verksamheter av detta slag krivs ett skyddsavstand

pa 500 meter fran respektive anlagening till nirmsta bebyggelse. Férutom buller
paverkas ocksd omgivningarna ibland av luktstérningar fran verksamheterna.
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Afleverket

Markéagoférhallanden

Orebro kommun har idag begrinsat markinnehav och utgérs till storsta del av
Atleverket och skogsmark pa fastigheten Attersta 7:8. Kommunen har utéver
dessa fastigheter forvirvat fastigheter med fyra bostider dér tre av dessa fyra ar
uthyrda och besittningsskyddet ar bortskrivet med hinvisning

till kommande exploateringar. Alla tecknade avtal har, i skrivande stund 2021-08-
31, 3 manaders uppsiagningstid.
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Figur 5 Kommunens nuvarande (2021-08-31) markinnehav (gront)
Jaktarrenden

Inom fastigheten Attersta 7:8 finns det avtal med tva arrendatorer med tva olika
jaktomraden. Det ena avtalet I6per till ar 2023. Inskrivet 1 avtalet dr att arrendet
upph6r om kommunen behéver ta marken i ansprak for annat andamal.

Bostader

Inom planomradets avgrinsning dr det endast en privatigd bostad och tva
kommunalt 4gda bostader. Det finns ingen stérre méingd samlad
bostadsbebyggelse i utvecklingsomradets direkta nirhet. Inte heller planeras det
tor bostadsbebyggelse 1 utvecklingsforslagets direkta narhet. Norra Bro 1 Gster ar
den storsta samlade bebyggelse som finns i nirhet till omradet.

Naturmiljo

Runt Atles deponi och verksamhet finns skogsbestind som fungerat som en
skyddszon bland annat f6r att finga upp skrip som blaser ut frin omradet.
Mycket av triden har avverkats pa grund av granbarkborreangrepp under ar
2020/21. Det finns en del 16vtrad och tall kvar, vilket innebir att det inte ar
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kalavverkat, men for att denna typ av skyddszon ska vara funktionell igen maste
planteringsinsatser genomforas.

Omradet ligger mitt i en gron skogbeklidd kil som stricker dig frin Orebro titort
soder ut 4nda till Kvarntorp, i ett 1 6vrigt 6ppet odlingslandskap. Pa en regional
landskapsskala édr det darfor viktigt att spara en skogbeklidd koppling genom
omradet.

Omride 1

Skogsbestanden lingst med den raka vigstrickningen i nord-sydlig strickning
bestar av 16vklidda ytor och som bir spar av det aldre odlingslandskapet som
funnits pa platsen med bland annat akerholmar och odlingsrosen.

Omrade 2

Hir finns ett sammanhingande skogsomrade dir den sodra delen innehaller en
del d6d ved och o6ver tid kommer fungera som en mer naturlig skogsbiotop
framover. Huvuddelen av omréadet bestar av sumpskog med hoga naturvirden.

Omrade 3
I hela detta omrade finns yngre bjérkbestind som kan bli en fin ndrmiljé och
ocksa dr ganska genomsiktliga.

Omrade 4

Hir 4r ocksa mestadels bjork men med storre inslag av dven gran och tall. Yngre
r6jnings/gallringsbestind som ocksa kan bli fina rekreationsmiljoer/inramningar.
Det rekommenderas att delar av skogen sparas, men det spelar ingen storre roll
vilken del, utan detta kan utformas utefter hur man vill placera verksamheterna.
Men dven hir kan det vara en bra idé att det som sparas blir si stora ytor att de
kan fortsitta vara produktionsbestand.
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Figur 6 Inventerade skogsomriden pa kommunalmark vren 202 7’
Jordbruksmark
Jordbruksmark ir en vildigt langsiktig resurs och en exploatering av den ar en
irreversibel process som vi aldrig kan ta tillbaka eller ersitta med nyodlingar. Den
mark som idag dr jordbruksmark édr det av en anledning. Som en dndlig resurs
som dr avgorande f6r var framtida livsmedelsforsorjning forutsitter det att varje
beslut som handlar om att iansprakta och ersitta den med ny markanvindning
behover 6vervigas noggrant. Jordbruksmarken ér inte ett sa kallat riksintresse,
men 4r utpekat som ett nationellt intresse och har starkt skydd i Miljébalkens
tredje kapitel.

Vid en provning hanteras vanligtvis genom att systematiskt ga igenom fyra fragor
som bryter ned den aktuella lagparagrafen MB 3:4 i fyra steg.

1. Berér drendet jordbruksmark? 2. Ar jordbruksmarken brukningsvird? 3. Utgor
arendet ett visentligt samhallsintresse? 4. Finns det alternativa lokaliseringar till
samhaillsintresset?

En utveckling med fler arbetsplatser kan motiveras som ett visentligt
samhillsintresse om de lokaliseras med narhet till bostider. De verksamhetstyper
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som foreslas 1 utvecklingsforslaget behover ett visst avstind till bostider och ér
placerade sa nira bostider som det dr mojligt givet de forutsittningar med
infrastruktur och andra lokaliseringsforutsittningar (vaginfrastruktur och redan
etablerade verksamheter) som finns i omradet. Vissa verksamheter som pa sikt
ska rymmas inom omradet dr sidana som genom sin karaktir av att vara stérande
behover ett visst avstand till annan bebyggelse och bostader.

I utredningar huruvida det dr mdéjligt att iansprakta jordbruksmark maste
alternativa lokaliseringar ringas in och virderas mot de/den aktuella platsen.
Verksamheter har olika alternativa lokaliseringar beroende pa inriktning och
karaktir. Logistikverksamheter har exempelvis sina givna alternativa lokaliseringar
och verksamheter med storande verksamhet sina. Det verksamhetsinnehall som
foreslas i utvecklingsférslaget har sannolikt ddrfér olika alternativa lokaliseringar.

-~

.Fz;gm" 7 Utsnitt ur kartlager Brukningsvird jordbruksmark.
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Kulturmiljo

I ndra anslutning till utvecklingsomradet finns tva miljéer med héga kulturvirden
som pekats ut i Orebro kommuns kulturmiljéinventering. Attersta by som
bedoéms vara en sarskilt virdefull kulturmiljo och garden Guttersboda som
bedéms ha kulturvirden kopplade till landskapsbilden.

Inom utvecklingsomradet ligger ocksa garden Bjorneborg. Garden finns inte med
1 kommunens kulturmiljéinventering, men bedéms danda ha kulturhistoriska
virden som en ildre gardsmiljé med flera vilbevarade uthus och en vilgestaltad
tridgardsmilj6 med inslag av inplanterade trid.

Bjorneborg

Garden Bjorneborg kom till vid mitten av 1800-talet efter att laga skifte
genomforde i byn Attersta vid. Under 1920-talet moderniserades
huvudbyggnaden om omgestaltades med inspiration fran italiensk villaarkitektur,
vilket var pa modet vid det tidiga 1900-talet. Under denna tid tillkom dven en
tridgard med rabatter, stenliggningar, damm liksom planterade trid Forutom
huvudbyggnad bestar garden av timrade uthusbyggnader och mindre paviljonger.
Bjorneborg dr exempel pa en av de storre gardar som etablerades pa landsbygden
i Orebro vid 1800-talets mitt. Sjosinkningen av Mosjon liksom tillkomsten av
Kvismare kanal 6kade de odlade arealerna under denna tid. Den konsekvent
genomférda ombyggnaden som genomfordes under 1920-talet ér ett ovanligt
exempel pa hur en ildre agrar bebyggelse i Orebros nirhet moderniserades.
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Attersta by

Ett par hundra meter séder om utvecklingsomradet ligger Attersta by, en fére
detta kvarnby. Kvarndrift bedrevs i Attersta redan fran medeltiden. I och med
sjosankning avtog driften successivt for att helt upphora under 1900-talets forsta
hilft. Kvarnverksamheten dr till viss del fortfarande avldsbar i Attersta.

Omriédet ar priglat av den medeltida kvarnbyn med vilbevarade gardar lings med
Tiljeans norra och sédra sida. Omradet ligger mellan skogsbygd och det 6ppna
odlingslandskapet med en hel del dldre trid och vixtlighet lings med 4n. Séderut
nirmast landsvigen, Forngardsvigen, finns Frisagarden med herrgardsliknande
mangardsbyggnad i vit puts, fran 1700-talet. Till garden hor ett flertal vilbevarade
ekonomibyggnader. Klinggarden ir en annan vilbevarad gard 1 byn. Till garden
hoér mangardsbyggnad, flygelbyggnad ekonomibyggnader, smedja och den enda
kvarvarande kvarnen i byn. Stora delar av kvarnens interidr sigs vara kvar. I
nordéstra delen av omradet ligger de utskiftade gardarna Nistegarden och
Torbjornsgarden. Torbjornsgarden har en vilbevarad gardsmiljé med
mangardsbyggnad, ekonomibyggnader och stengirdsgard. Pa den s6dra sidan om
Tiljean finns Fogdegirden med vilbevarad bebyggelse frin 1700- och 1800-talen.

Mellan Attersta by och utvecklingsomradet finns 6ppna odlingsmarker som ger
langa siktlinjer 6ver landskapet.
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Figur 8 Karta over Attersta by fran Kulturvirden pa landsbygden.

Figur 9 Manshus i Attersta by

Guttersboda

I direkt anslutning i nordvist om utvecklingsomradet ligger Guttersboda, en gard
med historia fran 1600-talet. Huvudbyggnaden och uthusen ir fran mitten av
1800-talet. Girden med omgivande miljé har ett miljéskapande virde i
landskapet samt ett kontinuitetsvirde som en gardsmiljé som har funnit pa
platsen under en historiskt sett lingre tidsperiod.
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Namnet Guttersboda innehaller mansnamnet Guttorm och finns skriftligt
omndmnt fran dr 1605. Dagens bebyggelse ir 1 stort sett densamma som den som
kan ses pa en karta 6ver Guttersboda fran ar 1929 och omradet kan ses som en
gardstomt. Mangardsbyggnaden ar vitputsad liksom flygelbyggnaderna.
Ytterligare ett boningshus ligger nira mangarden, det ér en villa i tvd och en halv
vaning med rod locklistpanel. Ekonomibyggnaderna pa tomten bestir av en dldre
ladugard , tre mindre stallbyggnader och en storre lada. En av
ekonomibyggnaderna anvinds av Orebro kommuns Servicecentral. Garden ligger
pa en liten hojd i ett omkringliggande odlingslandskap. Kring garden vixer ett
flertal dldre, stora l6vtrid. Den smala grusvigen som leder fram till garden kantas
delvis av en allé och pa ena sidan av en stenmur.
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Figur 11 Guttersboda gird i forhallande till planomrade (orange elips). Figur 10 Guttersboda gird.

Fornldmningar

Det aktuella omradet ligger i ett strak som i stort innehaller flertalet
fornlimningar och som dven aterfinns inom omradets avgriansning. Storre
fornlimningsomraden ligger i de norra och vistra delarna samt mer begrinsade
kinda limningar i syd och 6stlig riktning. Det kan dock inte uteslutas att en
exploatering kan medféra ny fynd och bor finnas med i beaktande.
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Figur 12 Kdnda fornlimningar
Dagvatten

Delavrinningsomradet innehar en stor andel oexploaterad naturmark. Dagvatten
avrinner 1 sydlig riktning mot recipienten Tiljedn, och den stora andelen
oexploaterad naturmark gor att det finns goda forutsittningar att avleda
dagvatten ytligt hela vigen till recipienten. De forslag pa limpliga ytor for samlad
dagvattenhantering som anges har utgitt ifrdn naturliga lagstrik/punkter och
ytliga avrinningsvigar, sisom topografi, befintliga avrinningsvagar eller diken
inom utvecklingsomradet. En stor, samlad dagvattenanliggning, exempelvis en
damm, kan vara en betydande del av ett utvecklingsomradets dagvattenhantering.
Det dr dock viktigt att podngtera att en samlad dagvattenanlidggning inte kan
komma it alla f6roreningar, och kan inte ses som hela 16sningen for ett omrades
dagvattenhantering. Lokala reningsinsatser dr minst lika viktigt for att fa en

effektiv och heltickande dagvattenhantering, exempelvis vigavvattningsdiken och
grona infiltrationsytor.
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Den planerade exploateringen skulle innebara att en stor andel skogs- och
jordbruksmark kommer omvandlas till verksamhetsomrade. Omvandlingen
innebir att ytor som fordrojer och infiltrerar nederb6rd (skogsmark) ersitts med
ytor som genererar féroreningar, vilket kommer medfora att
tororeningsbelastningen pa vattenforekomsten okar ytterligare. I nuldget ligger
samtliga dmnen pad nivaer som Overskrider den acceptabla belastningen. Endast
krom uppvisar godtagbara niviaer.

Exploateringen innebir att obebyggd mark, intill befintligt industriomrade byggs
ut till verksamhetsomrade, vilket ger upphov till 6kade fléden av dagvatten och
en storre belastning av fororeningar. Verksamhetens omfattning kan ytterligare
bidra till 6kade utslipp av fororeningar. Inom omradet krivs dagvattenatgirder
som kan férdroja stora floden och rena dagvatten inom omradets granser. Lokalt
omhindertagande av dagvatten (LOD) behéver tillimpas inom
fastigheten/kvartersmark till och med nivin av ett traditionellt bostadsomrade,
innan anslutning till det kommunala VA-nitet dir samlade atgirder vidtas inom
allman platsmark.

Inom omradet finns det befintliga verksamheter som har utslipp av dagvatten till
diken som mynnar ut i Téljean. For att uppfylla vattenkvalitetsnormerna for
vatten 4r det viktigt att den sammanlagda féroreningsbelastningen inte Okar.
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Utvecklingsforslaget
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Figur 13 Markanvéndning

Visionen for Atterstaskogen att skapa ett hallbart verksamhetsomrade dir
verksamheter av storande karaktir ges ett sammanhang i en vaxande stad.
Verksamheter som bullrar, luktar, hanterar miljofarliga avfall eller pa annat vis
uppfattas som storande och skapar oligenheter f6r omgivningen dr ofta svara att
lokalisera i nirhet av titbebyggt omrade. Atterstaskogens befintliga
verksamhetsomrade har i nuldget en inriktning mot verksamheter med
omgivningspaverkan vilket ger goda forutsittningar att utveckla och starka
inriktningsprofilen f6r omradet. Genom att samlokalisera snarlika verksamheter
med omgivningspaverkan pa ett fatal platser i kommunen, kan verksamheternas

skyddsavstand samnyttjas och i planeringen innebar det en effektiv
markanvindning.

Atterstaskogen ligger innanfor stadens randzon och kommer 6ver tid att £ ett
annat sammanhang dn vad det har idag, dir befintliga bostads- och verksamheter
1 norr, nordost och vist kan byggas ut och komma narmre Atterstaskogen.
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Dessutom innebar utvidgningen av verksamhetsomradet (genom detta
utvecklingsforslag) att kontakten med angrinsande vigar och entréer till staden
blir allt mer pataglig, vilket stiller krav pa gestaltningen, sarskilt i skyltligena.
Gestaltningsnivan for byggnader som i de inledande etapperna kan uppfattas som
solitirer bor dnda uppritthélla hoga gestaltningskrav.

Inom avgrinsningen for utvecklingsférslaget kan 600 000—1 000 000 kvm
verksamhetsmark planliggas. Omradet ir stort till ytan och nagra storre
logistiketableringar kan passa i detta lige dd de pa grund av tunga transporter
bidrar till omradespaverkan.

Etappindelning

Figur 14 Etappindelning for fortsatt utveckling
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Etapp 1 - Logistikytor Idngs Norrkopingsvéagen

Den huvudsakliga inriktningen for etapp 1 har storst andel logistikindamal men
dven stor andel mark for stérande verksamheter i anslutning till Atleverkets
omride. Inom denna etapp har Orebro kommun bist forutsittningar att snabbt
méjliggdra for ny verksamhetsmark di Orebro kommun 4ger all mark i den

vistra delen av etappen. Utover kommunens egna markinnehav i de 6stra delarna
behéver kommunen aktivt verka for forvirv eller engagera enskilda
fastighetsagare for planliggning.

Etappens bada ytor ansluter till stadens entré och innebir saledes att hogre
gestaltningskrav ska efterstrivas. Likvil som att hoga gestaltningskrav i dessa
ligen ska efterstrivas bor de delar av fastigheterna som ansluter mot
Norrkopingsvigen och som avser industriindamal anpassas med tridkorridorer i
syfte att skapa siktlinjer som inger ett positivt intryck.

Etappens nirhet till Gryt industriomrade beh6éver beaktas och en framtida
vigkoppling mellan dessa verksamhetsomraden ska beaktas. Pa sikt kan en sidan
vigkoppling ge positiva effekter f6r de bada omradenas tillginglighet samt
avlastning for Gillerstavigen fran trafik till och fran Gryt industriomrade. En

framtida gang- och cykelkoppling mellan dessa omraden skulle innebéra 6kad
tillgdnglighet.

I etappens sodra del aterfinns en dagvattendamm, denna damm ér viktig att

prioritera i syfte att den Gversiktliga dagvattenutredningen ska vara behjilplig 1
kommande planering.
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Figur 15 Etapp 1
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Etapp 2 - Stérande verksamheter

Denna etapp ir 6vervigande inriktad for storande verksamheter. Etappens lige
med fa eller inga nirliggande bostider ger goda forutsittningar att lokalisera
verksamheter med omradespaverkan som ér svira att infymma pa andra platser 1
kommunen. I de norra delarna av etapp 2 har Orebro kommun aktivt forvirvat
mark och har ett storre markinnehav. Inom omradet ligger garden Bjérneborg
fran mitten av 1800-talet. Mojligheten att ta tillvara de kvaliteter som finns 1
bebyggelsen och tridgardsanliggningen behéver utredas nirmare i
detaljplaneskedet. Inom tridgarden finns biologiska virden liksom en damm som
kan utnyttjas for dagvattenhantering. Omradets sydostra delar ar utpekat for en
dagvattendamm i den Gversiktliga dagvattenutredningen och behéver mojliggoras
for 1 ett tidigare skede. Inom detta omrade kvarstar det enskilda bostider, dock
har de som bor inom detta omrade pa kommunens mark hyreskontrakt med
friskriven besittningsritt, vilket mojligeor tillgang till marken nér
exploateringsbehoven 6kar.

Denna etapp lings med riksvag 51 utgor en entré till Orebro dir krav pa god
gestaltning och bevarande av gronska i dessa exponerade ligen blir speciellt
viktiga dd métet med omradet har paverkan pa upplevelsen av landskapet likvil
som hela staden.

Utbyggnadsomrade for verksamheterna kommer att ansluta till

markomraden med héga natur- och kulturvirden. For att dstadkomma ett bra
m6te mellan de planerade verksamheterna och det omgivande landskapet
behover ny bebyggelse anpassas. Det handlar framférallt om volymhantering och
nedtrappning av bebyggelsens skala i s6dra delen av utbyggnadsomradet. Ny
bebyggelse samt markytor behover utformas med utgangspunkt 1 det omgivande
natur- och kulturlandskapet och den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen.
Exploatering av detta omrade kommer att paverka siktlinjerna 6ver det 6ppna
odlingslandskapet och den kulturhistoriskt vardefulla byn Attersta. I fortsatt
planering behéver det utredas vilken gestaltning som dr limplig utifran det 6ppna
landskapet och nirliggande kulturmiljévirden.

I 6versiktsplanen pekas en drivmedelsstation ut i anslutning till den befintliga
cirkulationsplatsen, och eftersom omrédet planeras f6r industri- och
logistikverksamheter antas efterfragan pa drivmedel ocksa 6ka pa platsen. De
nirmsta drivmedelsstationerna 4r i dagsliget lokaliserade 1 Brickebacken och
Marieberg. Drivmedelsstationer for truckdiesel édr lokaliserade i Boglundsingen.
Omridet T6rsj6 som ligger vister om Atterstaskogen ska ocksa utvecklas med
liknande verksamheter, vilket kommer 6ka behovet av drivmedelsstationer annu
mer. I utvecklingsplanen for Torsj6 finns inga drivmedelsstationer foreslagna.
Dirfor skulle en drivmedelsstation i Atterstaskogen bidra till den totala
minskningen av transporter. En station med service och forsiljning av
dagligvaror skulle vara en god tillgang till platsens nirliggande stadsdelar och
byar, framtida anstéllda pa platsen, samt for de trafikanter som anvinder riksvig
51 som transportvig. Lokaliseringen av en drivmedelsstation nira en
dagvattendamm kan ses som positivt ifall olyckor skulle intriffa.
Dagvattendammen skulle vara bra for sanering av omradet samt uppsamling av
eventuellt lickande brinslen.
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Figur 16 Etapp 2

Etapp 3 - Smdindustri Idngs Norrképingsvdgen

Inom etapp 3 dr den huvudsakliga anvindningen smaindustri med liten del
storande verksamhet avsedd f6r Atleverkets kommande behov att pa sikt
mojliggdra f6r en omlokalisering av dtervinningscentralen.

Denna etapp har hog andel fornlimningar, r privatigd och angrinsar till en
bergtikt. Flertalet av dessa forutsittningar innebdr resurskrivande dtgirder och
skulle inte vara moijligt att utveckla for storande verksamheter. I norr avses staden
vixa soder ut och till viss del méta upp omradet, detta kommer pa sikt bli motet
mellan industriomradet och Orebro titort och innebir att gatuutformning och

gestaltningsnivder behdver noga studeras 1 kommande planering for att inte
barridreffekter ska uppsta.

Etappens mote med delar av staden som idag dr bergtikt och natur kommer
eventuellt skilja sig mot vad motet blir i framtiden, men viktigt att bira med sig in
1 den vidare planeringen dr gang- och cykelvagskopplingen som avser bli den
primira sammanlinkande funktionen f6r oskyddade trafikanter till omradet.
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Figur 17 Etapp 3
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Regionalt skyltlige

Vira stora infarter frin ex. E18/E20 kan klassas som regionala skyltligen. Hir
synliggérs verksamheten for alla som rors sig in mot eller ut frin Orebro och har
siledes stor paverkan pa helhetsintrycket av Orebro. Utvecklingsférslaget lige
lingsmed Riksvig 51 tillsammans med Norrkopingsvigen utgor dven den en
entré till staden som kriver samma aktsamhet som lings europavigarna.
Byggnaden eller byggnadernas sammanhallna silhuett och komposition ér sdrskilt
viktigt vid skyltligen da detta tillsammans med fasadutformningen blir det som
man hinner reagera pa i hdgre hastighet.
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Stallningstaganden for utvecklingsforslaget

Verksamheter och bebyggelse

Trafik

Placering och reglering av kommande verksamheter inom planomridet
behover forhalla sig till den framtida utbyggnad av bostider som planeras
mellan Norra och Brickebacken, for att oldgenhet for minniskors hilsa i
form av stérning fran buller, lukt och utslipp till mark minimeras.
Verksamheter som hanterar farligt gods eller pa andra sitt riskgods som
kan valla oldgenheter for Atleverket ska lokaliseras bortom riskomrade
tor Atleverket.

Hog gestaltningsniva ska efterstrivas 1 exponerade ligen, mot storre vigar
samt i anslutning till de mindre vigarna inom omradet.

Garden Bjorneborgs kulturviarden behéver utredas ytterligare i
detaljplaneskedet liksom mojligheten att ta tillvara gardens
tridgardsanliggningens kvaliteter som resurs i ett hallbart
verksamhetsomrade.

Inom nya fastigheter behover befintlig natur virnas for att bidra till att
ekosystemtjanster stirks och biologisk mangfald bevaras.

Nya byggnader ska vara yteffektiva och flexibla, med fokus pa
minimering av resurs- och energianvindning bade under byggnation och
under forvaltning.

Tung trafik kommer gi inom verksamhetsomriadena och vigarna bor
darfor utformas med god framkomlighet och sikt. Detta med hinsyn dven
for fotgingare och cyklisters trygghet i trafiken. En mer detaljerad
trafikutredning maste goras i ett senare planeringsskede.

Nya anslutningar till riksvig 51 och Norrképingsvagen behéver planeras i
samverkan med Trafikverket. Utformningen pa nya anslutningar avgors
av hur mycket trafik som omradet kommer alstra, detta behéver studeras
i kommande vigplaner.

Etappernas mindre vignit ar utpekade med moijlighet till flexibilitet.
Beroende pa tillkommande verksamheters varierade storlek och ytbehov
finns det risk att ett omrade med sa pass specifik inriktning inte blir av
intresse fOr intressenter om vignitet ar for detaljerat och cementerat i ett
tidigt planeringsstadie.

Det ar viktigt att oskyddade trafikanter kan ta sig 6ver de stérre vigarna
trafiksidkert och att det gar att ta sig till och fran platsen hallbart. Darfor
behoves det trafikseparerade passager lings Norrkopingsvigen och 1
anslutning till cirkulationsplatsen vid Riksvig 51.

Det ska vara maijligt att ta sig till och frin stan med en gang — och
cykelforbindelse. Utbyggnad av gang- och cykelvigar behéver darfor
forlaggas 1 anslutning till kommande utbyggnadsomraden samt mot
befintliga bostadsomraden.

Utformningen av vignitet for gang och cykel inom verksamhetsomradet
bor vara trafikseparerade som med fordel kan kantas av gronska.
Bushallsplatser bor forldgeas centralt i omradet och i anslutning till
omridenas olika entréer och det ska finnas trafiksidkra gang- och
cykelkopplingar till och fran busshallplatserna. Linjedragning och
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turtithet diskuteras vidare med Region Orebro lin nir omradet
detaljplaneliggs.

Logistiketableringar ska efterstriva gemensamma in- och utfarter for att
minimera korsande trafik med gang- och cykelbanor.

Naturvard

I syfte att bevara och stirka de sociala och ekologiska virdena behéver
kompensationsatgirder vidtas nir naturmark tas i ansprak.

Ar 2030 ska beslut som ror mark- och vattenanvindning i kommunen
beakta ekosystemtjanstperspektivet och dirmed bidra till att
ckosystemtjinster stirks och biologisk mangfald bevaras.

Varje tillkommande fastighet ska studera méjligheten till att limna
markorord i syfte att omradets motstandskraft mot klimatférandringar
ska stirkas. Exempelvis bevarande av trad for att minska virmebildning
samt genomslidppliga ytor for att hantera stora vattenfléden.

I kommande detaljplanearbeten behdver naturvirden som ér utanfor
Orebro kommuns markinnehav utredas fér att fa en samlad bedémning.
Virden i tridgarden liksom 1 naturen i anslutning till girden Bjorneborg
behover utredas 1 kommande detaljplanearbete.

For att sikerstilla att skog i korridorer/skyddszoner fortsatt dr
funktionella for skogsbruk maste dessa vara 45 meter i bredd. Dessa
korridorer/skyddszoner avses lings med riksvig 51, Norrképingsvigen
samt mot Atleverket.

Bostader

Hyresavtalen for de befintliga bostidderna inom utvecklingsforslagets
avgransning behover 1 god tid sidgas upp for att mojliggdra en andrad
markanvindning.

Det enstaka bostadshus som finns kvar beh6ver antingen férvirvas eller i
samsprak med fastighetsdgare inga i kommande planering f6r omradet.

Drivmedelstation

Inom etapp 2, i anslutning till cirkulationsplatsen, finns strategiskt goda
forutsittningar f6r drivmedelsstation som kan tillgodose drivmedel till
kommande verksamheter, intilliggande verksamhetsomraden samt
innebira storre serviceunderlag f6r anslutande bostadsomraden.

Dagvatten

En stor, samlad dagvattenanliggning, exempelvis en damm, kan vara en
betydande del av ett utvecklingsomradets dagvattenhantering och
behéver tillkomma i de initiala skedena f6r omradet.

Lokala reningsinsatser ar minst lika viktigt for att fa en effektiv och
heltickande dagvattenhantering, exempelvis vigavvattningsdiken och
grona infiltrationsytor.

Lokala diken i anslutning till befintliga verksamheter behéver beaktas
eftersom Atleverkets tillstand utgar ifran att dessa har specifik utformning
1 syfte att fordréja och rena innan recipienten nas. En samlad
dagvattendamm kan moijligen kompensera for en férindring men detta
beho6ver utredas vidare.
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Avvagningar och konsekvenser

Detta stycke handlar om identifierade malkonflikter och méjliga behov att
hantera i framtida planeringen.

Dagvatten

For att den 6versiktliga dagvattenldsningen ska vara till storst nytta for
genomférandet behover den utpekade dagvattendammen tillkomma i ett sd tidigt
skede som moijligt. Det innebar ett aktivt markforvarv samt att investering
behover forega stora delar av kommande planering av omradet. Med hansyn till
oklarheter 1 tillkommande verksamheters ytbehov ér driftsfrigan dnnu inte
sikerstilld, detta behover klargoras infér genomférande av omradet.

Natur

Det bor 6vervigas om en 6vergripande utredning av jordbruksmark behéver
genomforas innan planliggning. Den kan underlitta f6r kommande
planeringssteg och ge forutsittningar for vilka ytor och omraden som dr mer
framkomliga dn andra eller vilka som bor bevaras som jordbruksmark.
Konsekvensen blir férmodligen att planliggning senarelidggs. En dvergripande
utredning medfér dock inte att fraigan ddrmed dr hanterad, det behdver dven
hanteras i varje enskild detaljplan.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Ett genomférande av utvecklingsplanen kommer att innebira en viss paverkan pa
landskapsbilden vid det 6ppna odlingslandskapet och den intilliggande bymiljon
Attersta, som utgor en sirskilt vardefull bebyggelsemiljo. Genom en medveten
gestaltning mot omradets sodra grans kan negativ paverkan minskas.

Gardsmiljon Bjorneborg inom omradet f6r utvecklingsforslaget kommer att
paverkas av ett genomfoérande av forslaget, mojligen genom att garden delvis
kommer att rivas till forman f6r andra behov. Det bor i kommande planering
utredas om delar av girdens byggnader och/eller tridgardsmiljo kan vara en
resurs dven om omradet som helhet far andra anvindningsomraden.

Fornladmningar

Utvecklingsforslaget ligger i ett strak som i stort innehaller flertalet fornminnen
och som édven aterfinns inom omradets avgrinsning. Storre
fornlimningsomraden ligger i de norra samt vistra delarna och mer begrinsade
kinda limningar i syd och 6stlig riktning. Det kan dock inte uteslutas att en
exploatering kan medfora nya fynd och bor finnas med i beaktande.
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Figur 18 Fornminnen i relation till markanvindning

Ekonomiska konsekvenser

Utbyggnad av gator, nya in- och utfarter samt naturomraden bekostas av
exploatérer inom omradet. Nir kommunen ir exploator av kommunigd mark
finansieras atgarder pa allmin plats av kommunen, och nir privata markigare
exploaterar sina fastigheter finansieras dtgirder pa allmin plats via
exploateringsavtal. Inom omradet f6r utvecklingsforslaget, dir nya bygeritter
foreslas, finns bade kommunigd och privatigd mark.

Eftersom en del mark i omradet dr privatigd styrs utbyggnadstakten och
utbyggnadens omfattning i de delarna av fastighetsigarna i omradet. Detaljplaner
maste initieras av fastighetsdgarna och i detta skede gors de slutgiltiga
avvigningarna mellan det allminna intresset for verksamhetsmark och de
enskilda intressena i omradet. Behovet av verksamhetsmark och dirmed takten
tor utbyggnad kan dven komma att paverkas av konjunktursvingningar.



