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Sammanfattning

Umed kommun har tagit fram ett forslag till detaljplan fér Norra On. Féljande dokument &r en
sammanstallning av framtagna utredningar och kommunens arbete infor provning av upphavande av
strandskydd i detaljplan fér Norra On.

Umea ar norra Sveriges tillvaxtmotor och har som en av Europas snabbast vaxande stader mer &n
fordubblats i storlek de senaste 50 aren. Folkbkningen har de senaste 5 aren i genomsnitt legat pa

1 800 invanare per ar och under samma tidsperiod har det byggts fler bostdder i Umea dn i manga
andra svenska stader som kan jamforas med Umea. De kommande 10 aren forvantas
befolkningstillvaxten ligga pa nastan samma hoga niva, med ett genomsnitt pa 1 600 — 1 700
invanare per ar. For att mota den snabba befolkningsdkningen finns idag 11 000 nya bostader
utpekade i Umeds utbyggnadsordning® 2018 - 2025. Ett av de stérre nya bostadsomradena som avses
att paborjas under denna period &r stadsdelen Norra On med en total utbyggnad av upp till 2 800
bostader indelat i etapper. Nivan pa det framtida bostadsbyggandet anpassas for att tillgodose
bostadsefterfragan.

Umed kommun har i éversiktsplanen? bedémt att titortsutveckling i form av bostdder och
verksamheter i de centrala stadsdelarna utgor ett mycket starkt allmant intresse som har ett tydligt
samband med kommunens mojligheter att astadkomma hallbar tillviaxt. Nyttjande av strander eller
strandnéra platser for tatortsutveckling kan ske nér detta tillgodoser ett angeldget allmiant intresse3.

Sammanfattningsvis anser Umed kommun att det finns sarskilda skal enligt 7 kap. 18 ¢ § 5 pkt
miljobalken for att upphava strandskyddet i enlighet med planforslaget och att intresset av att ta
omradet i ansprak pa det satt som avses med planen vager tyngre an strandskyddsintresset.

Detaljplanen syftar pa att bygga bostader och sékerstalla omradets infrastruktur inklusive kopplingar
till saval de centrala stadsdelarna som Teg. Tillskott av bostader och tatortsutveckling ar, enligt
propositionen (prop. 2008/09) sddana angeldgna allmanna intressen som kan medféra att det finns
skal att upphava strandskyddet.

Utvecklingen av Norra On inordnas i princip under kommunens alla utvecklingsstrategier for hallbar
tillvaxt och bidrar till den 6nskvarda fértatningen av Umea stad. Genom fortatningen sammanbinds
och tillgdngliggors staden ytterligare vilket innebar en 6kad rorlighet i staden med 6kade fléden av
manniskor och verksamheter. Detta skapar i sin tur 6kad trygghetskansla i staden. En tat kompakt
stad gor alternativ till bilen sdsom gang, cykel och kollektivtrafik mer konkurrenskraftiga.

Detaljplanen méjliggdr upp till 2 600 bostdder och ca 2 000 m? verksamhet i centralt ldge och néra till
stadens utbjud av service, tjanster, rekreation, m.m. Planerad bebyggelsestruktur premierar
anvandning av hallbara reseformer, cykel prioriteras fore bil och gaende for kortare avstand till
viktiga malpunkter i staden. Den attraktiva placeringen i staden “néra till allt” underlattar vardagen
och ska pa langt sikt bidra till att sdnka trafikarbetet samt minska bullerstérningar och utslapp till luft
i staden. Broarna gor den nya stadsdelen latt tillgdngligt och forvandlar On till ett attraktivt
beséksmal for gdende och cyklister. Okad fysisk rérlighet i vardagen bidrar till umebornas vilmaende.

! Bilaga till Ume& kommuns bostadsforsérjningsprogram 20172024
2 Qversiktsplan for Umed antagen 2018
3 Férdjupning fér de centrala stadsdelarna antagen 2011, aktualitetsférklaring 2016



Planen sdkerstaller bevarandet av goda livsvillkor fér djur- och vaxtliven genom att med
bestammelser skydda viktiga skogsmiljoer som férbinder skogsmiljder pd On med l6vskogsridan efter
Lillan pa Tegssidan. Planens utformning sparar vasentliga delar av befintliga I6vskogar sa att skogens
funktion som spridningskorridor fér de arter som ar bundna till I6vskogsmiljéer och forflyttar sig
langs med stranderna i dlvlandskapet kan bibehallas. Befintliga promenadstrak bevaras samtidigt
som utvalda delar av stranden utvecklas och gors tillgéngliga for fler. Kartlaggning av
strandomradenas naturvarden och ekosystemtjanster visar att detaljplanen uppfyller strandskyddets
syfte betrdffande bevarande av goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet, samt allmédnhetens tillgang till
strandomraden.

Planomradets strategiska lokalisering i staden och dess genomtankta bebyggelsestruktur bidrar till
att skapa goda och tillgangliga livsmiljéer, god hushallning med mark och vatten, energi och ravaror,
ekonomisk tillvaxt och bostadsbyggande som kan inte uppnas pa samma satt utanfér det
strandskyddade omradet eller pa annan del av staden inom fem kilometer fran Centrum eller
Universitetsstaden.
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Figur 1: For att sdkerstdlla planens genomférande mdste kommunen upphdva strandskyddet inom skrafferade omradet



Utredningens syfte
Syfte &r att redogora forutsattningar for upphavande av strandskydd inom delar av planomradet.
Utredningen utgor underlag till detaljplan.

Strandskydd - 7 kapitel 13-18 §§, miljobalken

Strandskyddet syftar till att langsiktigt bevara forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet 1angs stranderna.
Strandskyddszonen utgar fran strandlinjen och strandskyddet géller vanligtvis 100 meter upp pa land
och 100 meter ut i vattnet. Inom ett strandskyddat omrade ar det forbjudet att uppfora nya
byggnader, andra anlaggningar som hindrar allmanheten fran att vara i omradet samt foréndra eller
utfora atgarder som kan skada vaxt- och djurliv.

Strandskyddsomradet ar en viktig del av den grona infrastrukturen. Det erbjuder en rad
ekosystemtjanster av betydelse for bland annat biologisk mangfald, erosionsskydd och vattenrening.
Strandmiljoer ar ocksa attraktivt for rekreation och friluftslivet.

Kommunen kan upphava strandskyddet for ett omrade i detaljplan om det finns sarskilda skal for det
och om intresset av att ta ett omrade i ansprak pa det satt som avses med planen vager tyngre dn
strandskyddsintresset och om det ar férenligt med strandskyddets syfte. Beslutet om att upphdava
strandskyddet i en detaljplan ska inte omfatta omradet som behdvs for att mellan strandlinjen och
byggnaderna sikerstalla fri passage for allmdnheten och bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv,
PBL4 kap 17 §.

Som sarskilda skal vid provningen om upphavande av strandskyddet beaktas om omradet som avser
upphavandet

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som saknar betydelse for strandskyddets syfte,

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt fran
omradet ndrmast strandlinjen,

3. behovs for en anldaggning som sin funktion maste ligga i vattnet och behovet inte kan
tillgodoses utanfor omradet,

4. behovs for att utbyggda en pagaende verksamhet och utvidgningen inte genomféras utanfor
omradet,

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmént intresse som kan inte
tillgodoses utanfor omradet,

6. behodver tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse

Norra On - lagrum 7 kap 18c § 5 pkt miljobalken (1 juli 2009)

Som sarskilt skal for att upphava strandskydd inom delar av detaljplan fér Norra On 1:96 m.fl.
aberopas 7 kap 18c § 5 pkt miljébalken

e Omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allméant intresse som inte
kan tillgodoses utanfér omradet

Sarskilda skal for upphavandet av strandskydd enligt 7 kap. 18 § pkt 5 kan till exempel vara atgarder
som tillgodoser kommunens behov av tatortsutveckling, olika typer av infrastrukturanlaggningar,
anpassning av miljon for battre tillganglighet fér personer med nedsatt rérelseformaga eller atgarder
som betingas av frilufts-, naturvards-, miljovards- eller kulturhistoriska intressen. For att det ska vara
ett angelaget allmant intresse bor den planerade atgarden langsiktigt ge fordelar for samhéllet. Om



intresset kan tillgodoses utanfor strandskyddsomradet ska upphédvande inte medges. (Kalla
Naturvardsverket - sarskilda skal for strandskyddsdispens)

Upphéavandet av strandskydd i detaljplan ska visa att planerade atgarder beror ett angeldget allméant
intresse som inte kan tillgodoses utanfor strandskyddsomradet samt att atgarden ar forenligt med
strandskyddets syfte.

Motiv

Umea kommun anser att det finns sarskilda skal enligt 7 kap. 18 c § 5 pkt miljobalken for att upphéva
strandskyddet i enlighet med planfdorslaget och att intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt
som avses med planen vager tyngre an strandskyddsintresset.

Detaljplanen syftar pa att bygga bostader och sakerstalla omradets infrastruktur inklusive kopplingar
till saval de centrala stadsdelarna som Teg. Tillskott av bostader och tatortsutveckling ar, enligt
propositionen (prop. 2008/09) sddana angeldgna allmanna intressen som kan medfdra att det finns
skal att upphéava strandskyddet. Umea kommun anger i fordjupade 6versiktsplan for de centrala
stadsdelarna att nyttjande av strander eller strandnara platser for tatortsutveckling kan ske nar detta
tillgodoser ett angeldget allmant intresse. Intresset kan inte tillgodoses pa samma séatt utanfor berord
strandskyddsomradet.

Utvecklingen av Norra On inordnas i princip under kommunens alla utvecklingsstrategier for hallbar
tillvaxt och bidrar till den 6nskvarda fortdtningen av Umea stad. Genom fortatningen sammanbinds
och tillgdngliggors staden ytterligare vilket innebar en 6kad rorlighet i staden med 6kade floden av
manniskor och verksamheter. Detta skapar i sin tur 6kad trygghetskansla i staden. En tat kompakt
stad gor alternativ till bilen sdsom gang, cykel och kollektivtrafik mer konkurrenskraftiga.

Detaljplanen mojliggdr upp till 2 800 bostader i centralt lage och nara till stadens utbjud av service,
tjanster, rekreation, m.m. Planerad bebyggelsestruktur premierar anvandning av hallbara
reseformer, cykel prioriteras fore bil och gdende for kortare avstand till viktiga malpunkter i staden.
Den attraktiva placeringen i staden “néra till allt” underlattar vardagen och ska pa langt sikt bidra till
att sanka trafikarbetet samt minska bullerstérningar och utslapp till luft i staden. Broarna gér den nya
stadsdelen Iitt tillgéngligt och férvandlar On till ett attraktivt besdksmal fér gdende och cyklister.
Okad fysisk rérlighet i vardagen bidrar till umebornas valmaende.

Planen sakerstaller bevarande av goda livsvillkor for djur- och vaxtliven genom att med
bestammelser reglera bevarandet av stora delar av befintlig skog med hoga naturvarden och bilda en
groninfrastruktur pa lokal niva och langs med alvslandskapet. Planens utformning sakrar
forutsattningar for att en tydligt och definierad gronstruktur som forstarker forbindelsen mellan
skogsomradena p& On och p& Teg sida bildas. Befintliga promenadstrék bevaras samtidigt som
utvalda delar av stranden utvecklas och gors tillgangliga for fler. En kartlaggning av strandomradenas
naturvarden och ekosystemtjanster visar att detaljplanen uppfyller strandskyddets syfte betraffande
bevarande av goda livsvillkor fér djur- och vaxtlivet, samt allméanhetens tillgang till strandomraden.
Detaljplanens paverkan pa lovskogsmiljoer kompenseras genom att restaurera nya lévskogsmiljéer i
enlighet med framtaget atgardsprogram for vitryggig hackspett.

Planomradets strategiska lokalisering i staden och dess genomtédnkta bebyggelsestruktur bidrar till
att skapa goda och tillgédngliga livsmiljéer, god hushallning med mark och vatten, energi och ravaror,



ekonomisk tillvaxt och bostadsbyggande som kan inte uppnas pa samma satt utanfor det
strandskyddade omradet eller pa annan del av staden inom fem kilometer fran Centrum eller
Universitetsstaden.

Bebyggande av Norra On - ett angeliget allmint intresse

Bakgrund

Umea ar norra Sveriges tillvaxtmotor och har som en av Europas snabbast vaxande stader mer dn
fordubblats i storlek de senaste 50 aren. Folkokningen har de senaste 5 aren i genomsnitt legat pa
1 800 invanare per ar och under samma tidsperiod har det byggts fler bostader an flera svenska
stader som &r stdrre an Umea. Det senaste aret dr det endast Orebro som byggt fler bostader dn
Umea per 1000 invanare (av de storsta staderna i Sverige). Umea kommuns nuvarande
befolkningsmal pa 200 000 invanare ar 2050 ser ut att kunna infrias utifran nuvarande tillvaxttrend.
Under 2020 har Umeas befolkningen 6kat till 130 000 invanare.

Utbyggnadsordning

De kommande 10 aren forvantas befolkningstillvaxten ligga pa nastan samma hoga niva med ett
genomsnitt pa 1 600 — 1 700 invanare per ar. For att mota den snabba befolkningsékningen finns
idag 11 000 nya bostader utpekade i Umeas utbyggnadsordning 2018 - 2025. Ett av de storre nya
bostadsomradena som avses att pabdrjas under denna period &r stadsdelen Norra On med en total
utbyggnad av upp till 3 000 bostader indelat i etapper.

Planeringsinriktning for en hallbar tillvixt

| samband med antagandet av den férdjupade Oversiktsplanen for Umeas tillvaxtomrade ar 2011
upprattade Umea kommun utvecklingsstrategier och ett bebyggelsescenario for en hallbar tillvaxt.
Detta utifran malet om 200 000 invanare ar 2050. Strategierna samt scenariot ar fortfarande gallande
och de baseras i sin tur pa en integrerad bebyggelse- och trafikstrategi. Det vill sdga att upplaggen for
fortsatt utveckling av bebyggelse och trafik inte ar separat framtagna utan ar 6msesidigt utformade
sa att basta majliga hallbarhet kan uppnas utifran ekologiska, sociala, ekonomiska och kulturella
aspekter.

Den sammantagna planeringsinriktningen innebar kortfattat en ambition om att fortata i
centralorten och langs strak samt noder i kollektivtrafiknara lagen. Detta for att astadkomma en
transportsnal bebyggelsestruktur med korta geografiska avstand och gynnsamma foérutsattningar for
de hallbara transportsatten gang, cykel och kollektivtrafik. Med koncentrationer av bebyggelse
undviker man dartill stadsutbredning och glesa strukturer vilket a sin sida begransar ianspraktagande
av storre arealer odlingsbar mark samt orord natur och gronomraden. Arealer som utgor storskaliga
resurser for friluftsliv, rekreation, biologisk mangfald och bibehallna potentialer for fortsatt
lokalproduktion av livsmedel. Klimatpaverkan kan dartill begrdansas samt hushallning med
naturresurser kan gynnas. Likasa kan ett effektivt samnyttjande av exempelvis teknisk infrastruktur,
service och skola astadkommas. Med tatare strukturer samt mer sammanhangande bebyggelse- och
stadslandskap kan moten samt integration mellan manniskor pa ett naturligt satt underlattas vilket
framjar den sociala samt kulturella hallbarheten.

Den pagaende befolkningsdkningen ar ett faktum och det finns inga politiska motiv att stoppa eller
begransa denna utveckling. Utifran denna férutsattning och géllande situation utgér Umea kommuns



sammanvagda planeringsinriktning med utvecklingsstrategier och bebyggelsescenario ett
mangbottnat strukturellt system for att utvecklingen ska ske pa basta hallbara satt i den man det ar
mojligt. Atgarder som inte foljer denna upprattade planeringsinriktning blir féljaktligen en avvikelse
gentemot systemet for hallbar tillvaxt.

Bebyggelsescenario
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Figur 2: Scenario 200 000 och bebyggelseutveckling fér hela kommunen. Bilden illustrerar kommunens inriktning mot
komplettering i befintliga miljéer

Bebyggelsescenariot visar hur befolkningstillvaxten bor ske inom hela kommunen for att
hallbarhetsvisionen ska uppnas. Enligt visionen sker majoriteten av tillvaxten i centralorten dar
tillvixten genom fértatning samt komplettering koncentreras till stadens centrala delar, dar Norra On
ingar. Endast ett fatal nya omraden foreslas i anslutning till stadens narhet. For tillfallet utgors dessa
av omradet 6ster om Skravelsj6 i anslutning till Roback, Brannlandsberget i anslutning till
Klockarbacken, Tegelbruksberget i anslutning till Gimonas samt 120-omradet. Av dessa som intecknas
som nya omraden i andelsférdelningen i scenariot sticker 120-omradet ut. Detta utifran den magnitud
som potentiellt kan astadkommas vad galler bostdder samt verksamheter och det lage i staden som
naturligt bidrar till att skapa ett sammanhangande stadslandskap utifran befintliga forhallanden. Om
an att exempelvis 120-omradet skulle kunna ombesorja en stor andel av det framtida behovet for
bostader och verksamheter skulle omradet andock inte allena kunna hantera kommunens
tillkommande befolkning enligt tillvaxtmalet. Alla omraden som inrdknas i bebyggelsescenariots
struktur behovs for att tillvaxten ska kunna bli hallbar.



Tillvaxten i stadens centrala delar vantas enligt scenariot innebara en 6kning pa 15 000 personer till
ar 2050. En utveckling av Norra On med upp till 3 000 bostader, ca 6 300 personer (utifran
hushallssnitt pa 2,1 i Umea) har saledes potential att utgora ett betydande bidrag i denna del av
bebyggelsescenariot for hallbar tillvaxt.

Utvecklingsstrategier for hallbar tillviaxt

De upprattade utvecklingsstrategierna for hallbar tillvaxt baseras pa Basquedeklarationen/de tidigare
Aalborgatagandena och ligger till grund for stadens bebyggelsestruktur.
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Figur 3: Strategier integrerar vdgen for att uppnd ett Iangsiktigt hdllbart stadsbyggande. illustration 6versiktsplan for Umea

De ar strategiska sex stycken och lyder kortfattat enligt foljande:

Femkilometersstaden - den tata staden - Umea3s tillvaxt bor sa langt det ar mojligt samlas inom
femkilometersradier fran stadskarnan eller universitetsomradet. Da gynnas gang- och cykeltrafik och
staden blir kompakt funktionsblandad stad med korta geografiska avstand minskar transportbehovet.

Mer stad! - Komplettering som vitaliserande kraft — Staden bor kompletteras genom att lagga nya
stadskvarter intill gamla. “Mer stad” uppnas inte enbart genom att bygga hogre hus utan genom
att anlagga nya tatbebyggda blandstadskvarter intill dldre kvarter, sa att staden gradvis vaxer
samman till ett mer sammanhéangande stadslandskap.

Skapa hog tathet i nya stadsdelar — Nya tata stadsdelar bor byggas intill befintliga glesare stadsdelar.
Med fler boende kan befintlig handel och annan service starkas. Pa sikt ger det mojligheter for ett
utvecklat stadsliv och ett nytt utbud av service.

Tillvaxt i kollektivtrafikstrak och omvandling av trafikleder - Ny tat kvartersbebyggelse

planeras langs de strak som gynnar kollektivtrafiken pa basta satt. Pa sa satt kan stora grupper
boende och yrkesverksamma erbjudas en kollektivtrafik med hog turtdthet, ett maste for att
kollektivtrafiken ska passa in som fardmedel i médnniskors komplexa vardag. Den nya ringleden runt



Umea ger mojligheter att omvandla befintliga infrastrukturytor i staden. Det finns en stor potential i
en effektivare anvandning av stadens trafikytor och att dessa anpassas till stadsméssiga krav pa
utformning och funktion. Vagarnas barridreffekter minskar och nya samband stimuleras.

Satsa pa offentliga rum och parker - | den tita staden blir de offentliga rummen allt viktigare. De
offentliga rummen ska generellt utformas med en skala som ger attraktiva, trygga och upplevelserika
platser och strak med plats for rekreation och gronska. Dér finns liv och rorelsedagar och kvillar,
under alla arstider.

Alla ska vara med - En hallbar stad kan bara byggas med de som ska leva i staden. All planering

ska genomsyras av 6ppenhet, demokrati och jamstalldhet. Vi ska utveckla det offentliga rummet sa
att alla, flickor och pojkar, kvinnor och méan kan vistas dar pa lika villkor. Utga fran barn, ungdomar
och personer med funktionsvariation vid byggandet av staden — det leder till en stad for alla!

Utvecklingen av Norra On inordnas i princip under alla utvecklingsstrategier fér hallbar tillvixt och
bidrar till den 6nskvarda fortatningen av Umea stad. Genom fortdatningen sammanbinds och
tillgdngliggors staden ytterligare vilket innebar en 6kad rorlighet i staden med 6kade floden av
manniskor och verksamheter. Detta skapar i sin tur 6kad trygghetskansla i staden. En tat kompakt
stad gor alternativ till bilen sdsom gang, cykel och kollektivtrafik mer konkurrenskraftiga. Genom
redan genomférda men ocksad kommande dialoger i bred representation, laggs grunden for att Norra
On blir en stadsdel fér alla.

Norra On - en regional resurs och ett viktigt bidrag till stadens hallbara

tillvaxt

Planeringen fér On utgér ett gott exempel pd Umeds stravan att bygga ekologiskt, ekonomiskt,
tekniskt sdval som socialt hallbart. Diskussionerna kring Ons utbyggnad har kretsat kring avvigningen
att uppna en tat och attraktiv bebyggelsemiljé som tar tillvara det centrala laget i staden (handel,
forskning, arbetsplatser etc.) och narheten till dlven, samtidigt som den miljdmassiga paverkan pa
den befintliga bebyggelsen blir acceptabel och vardefulla naturmiljoer bevaras. | férsta hand galler
det effekterna fran biltrafiken med en ”bilsnal” planering fér On, dar de boende och verksamma pé
On i férsta hand anvdnder andra fardsatt an bilen fér manga av vardagsresorna. Det gor att t.ex. tidig
etablering av gang- och cykelférbindelserna har haft stor prioritet i planeringsarbetet. Den valda
exploateringen pa upp till 2 800 nya bostidder pa Ons norra del ger méjlighet att halla nere
boendekostnaderna for bostadskonsumenter eftersom manga dr med och delar pa kostnader for
gator, ledningsdragningar och den hoga tillgdngligheten med nya broar m.m. En tdtare exploatering
bidrar dven till battre forutsattningar for service i den nya stadsdelen.

Det unika laget mitt i Umealven med narhet till centrum och med cykelavstand till flygplatsen och det
storsta arbetsplatsomradet vid universitetet och sjukhuset samt Botniabanans resecentra Umea
Ostra betyder att utvecklingen p& On &r av strategisk betydelse b&de fér kommunen och fér hela
regionen. On kan bli den mest eftertraktade bostadsmiljén i norra Sverige. En sammanhéngande
gronstruktur och nyttjande av strandmiljderna och Ons norra och sédra spets som offentliga rum kan
aven bidra till en rekreativ upplevelsemiljo i dlvslandskapet. Attraktiva boendemiljéer och
verksamhetsmiljoer kan skapas p& On med en bebyggelse som utformas utifrdn hallbarhetsaspekter
och Umeas sdrart. Vattennara miljoer med publika strandomraden ar viktiga faktorer fér Umea som
tillvaxtort. P& On kan dessa skapas d&ven med hansyn till eventuella klimatférandringar som hogre
vattenniva i Umealven.

Norra On har mycket goda férutsattningar att bli en férebild for hallbar stadsutveckling. Kopplingen
till de innovativa miljéerna vid Umea universitet, bland annat det angrdansade Konstnarliga campuset



med Design-, Arkitekt- och Konsthdgskola samt flera innovationshubbar, moéjliggér spannande
framtida samarbeten. Med sin nirhet till Ume3 flygplats &r Norra On ocks& en av Sveriges absolut
mest lattillgangliga platser for internationella delegationer att besdka. Tillsammans med néarliggande
nationella och internationella pilotstadsdelar (t.ex. Smarta Universitetsstaden och Hallbara Alidhem)
utgdér Norra On och Ume3 en test- och demonstrationsarena for hallbar stadsutveckling av potentiellt
hogsta internationella klass.

Betydande faktorer som begrinsar mojligheten till alternativ

bebyggelseutveckling i staden

Genom Umea flyter Umeélven som historiskt praglat bebyggelseutvecklingen och strukturen i
centralorten. Alven ar en av stadens stora rekreativa resurser fér dagens och framtidens umebor
men utgor dock samtidigt en barriar mellan stadens sédra och norra sida. Staden har av naturliga skal
brett ut sig langs dlven och framférallt pa norra sidan. En utveckling pa lang sikt av de utpekade
omradena Brannlandsberget i vaster och Tegelbruksberget i syddst pa denna sida dlven kommer i
enlighet med bebyggelsescenariot innebara stadsgranser i dessa delar av staden.

| borjan av foregaende sekel etablerades Férsvarsmakten i Umea. Utvecklingen for férsvaret har
genom aren paverkat bebyggelseutvecklingen och nuvarande verksamhet pa 120-omradet ger sitt
patagliga fotavtryck i staden (450 ha inom 3,5 km fran centrum, 1 200 ha sammantaget). 120-omradet
bildar norrifran en mer eller mindre obebyggd kil som med sin spets i princip nar stadens centrum
runt vilket dagens Umea vaxer. Processer pagar for att mojliggora stadsbebyggelse i omradet. Om an
att 120 inrdknas i bebyggelsescenariot och utgdr en betydande faktor for att Umeas framtida tillvaxt
ska bli hallbar ar det for dagen inte sjalvklart att omradet kommer tillgdngliggdras for stadsutveckling
under 6verskadlig tid. Nuvarande riksintresse for Totalforsvarets militdra del och dess
paverkansomrade determinerar gallande situation pa 120-omradet.

Robéacksslatten som ar Norrlands storsta sammanhangande jordbrukslandskap och utgér med sin
utbredning i princip en sydvastlig stadsgrdns for staden pa sédra sidan dlven. Detta bortsett fran en
utstickare med Roback och kommande anslutande bebyggelseomrade dster om Skravelsj6. Slatten
har rekreativa varden som kan arbeta for framtidens Umea och det bedrivs ett aktivt jordbruk i
omradet. Stora delar av slatten ar dessutom klassat som Natura 2000-omrade enligt habitatdirektivet
och fageldirektivet SPA.

| anslutning till R6backsslatten i sydost ligger flygplatsen Umead Airport. Flygplatsen ar utpekat som
riksintresse for Flyg och med sitt centrumnara lage har det stort lokalt och regionalt allmanintresse.
Forutom att den har stor inverkan pa mojligheterna till fortsatt bebyggelseutveckling vid dess
absoluta narhet utgor dven riksintressets paverkansomraden med hansyn till buller respektive
flyghinder faktorer som inverkar pa mojligheterna till stadsutveckling. Utbredningen av buller som
preciseras i riksintresset har en mindre inverkan pa mojligheten att astadkomma stérningskanslig
bebyggelse sdsom bostader i staden. Desto mer pataglig ar paverkansomradet med hénsyn till
flyghinderytan som satter ett tak pa 52,4 moh Over stora delar av staden. Paverkansomradet utgor
saledes en forhallandevis kritisk forutsattning att kunna bygga pa hojden dar en hog tathet avses.
Sarskilt i de 6stra delarna av staden dar marknivaerna ar hogre. Se exempelvis pagaende planering pa
Lilljansberget och Tomtebostrand.

| ssmmanhanget ar det vart att namna jordbruksmarken pa Rodang som har forhallandevis daliga
markférhallanden och anslutande vattenskyddsomradet/riksintresse Vattenforsorjning langre utat
fran staden. Vidare Stadsliden och Nydala som tillsammans med &lvslandskapet utgoér den framtida
fortatade stadens stora grona resurser for rekreation. Dartill natverken av kopplingar mellan dessa
som ingar i den grona infrastrukturen for artspridning.



Om an att det finns bebyggelsescenario och utvecklingsstrategier som gynnar en hallbar utveckling
for staden och dar malet ar att undvika en stadsutbredning finns sammantaget manga faktorer enligt
ovan som samverkar med planeringsinriktningen. Detta utifran inriktningen att astadkomma ett
sammanhangande stadslandskap som har vinster utifran alla hallbarhetsaspekter.

Allmin intresse som inte kan inte tillgodoses utanfér omradet

For att mojliggdra 6nskad bebyggelseutveckling enligt scenariot och utvecklingsstrategierna kommer
ett upphavande av strandskyddet for ett begrdansat antal omraden enligt kap. 7 § 18 c punkt 5 i
miljobalken fa principiell betydelse for kommunens langsiktiga bostadsbehov och tillvaxtambitioner i
sin helhet. Tatortsutveckling i form av bostdder och verksamheter i dessa omraden utgér darmed ett
mycket starkt allmént intresse. Att forr eller senare tillgodose detta intresse nagon annanstans an
vad som anges i 6versiktsplanen innebar stora avvikelser gentemot kommunens langsiktiga mal om
en hallbar utveckling. Det vill siga omraden som ligger utanfor de strukturer och principer som anges
i bebyggelsescenariot och utvecklingsstrategierna. Motivet om tatortsutveckling for berérda
omraden har saledes ett tydligt samband med kommunens majligheter att i slutdnden astadkomma
hallbar tillvaxt. En utveckling av Norra On ingdr som ett av dessa fataliga omraden.

Nollalternativ

En utveckling av Norra On innebér ett majliggérande av upp till 2 800 bostader, verksamhetslokaler
och tillskott p& andra mervirdesskapande funktioner som beskrivs enligt ovan. Norra On har
potential att hysa ca 6 000 personer pa en yta av 42 ha. Befolkningsmdssigt motsvarar detta ungefar
Holmsunds tatort (5 969 personer ar 2019), omlandet ej medréknat, dar sjalva orten upptar en yta pa
752 ha.

For att tillgodose det tillskott som kan mojliggéras pa Norra On pa annan plats utanfér omradet bor
det for det forsta sattas i relation till det vagledande bebyggelsescenariot for hallbar tillvaxt.
Tillskottet ar av sddan magnitud att det &r svart att se hur det strukturellt ska kunna inlemmas sa att
en hallbar utveckling enligt scenariot kan vidmakthallas. En helt ny tatort i paritet med exempelvis
Holmsund med grundlaggande utbyggda samhalleliga faciliteter pa en lamplig plats i kommunen
faller ordknat pa sin orimlighet. Detta utifran ekonomiska incitament i forsta hand. Om &n att goda
kopplingar till kollektiv infrastruktur sasom buss eller jarnvag kunde méjliggoras vid denna
hypotetiskt lampliga plats skulle risken dven vara 6verhdangande att det relativa bilanvandandet
skulle 6ka. Foljaktligen skulle trafikbelastningen i centralorten med de fortsatt centrala malpunkterna
O0ka med negativa konsekvenser for luft och sedermera trangsel. De omraden och de andelsfordelade
nivaerna i bebyggelsescenariot skulle helt enkelt snedférdela den dvergripande trafikstrategi vilket
skapar en ohallbar situation.

For att tillgodose det tillskott som kan méjliggdras pa Norra On pa annan plats utanfér omradet ar
det saledes tvunget att hitta en plats dar man nagorlunda kan dra nytta av befintlig infrastruktur,
service och narhet till de fortsatt centrala malpunkterna i centralorten. Med tanke pa tillskottets
magnitud &r en plats inom eller i anslutning till centralorten saledes relevant om utbyggnaden ska
kunna inordnas i den 6vergripande hallbarhetstanken. Med tanke pa de betydande faktorerna som
namnts tidigare som begransar mojligheter till bebyggelseutveckling samt de omraden som redan
inrdknats i bebyggelsescenariot i staden, finns valdigt fa omraden dar bebyggelsen kan tillgodoses.
Detta satillvida provning som gar emot andra principiella bestimmelser i miljobalken ska undvikas
eller att de st6rre grona resurserna som exempelvis Stadsliden, omradet vid Nydasjon eller
dlvslandskapet vid Backen ska kunna fa forbli orérda.

Det finns ingen annan alternativ lokalisering dar plats for upp till 2 8000 bostader eller 6 000
personer i anslutning till centralorten sa att en hallbar utveckling enligt utvecklingsstrategierna ska



kunna kan foljas. En grundférutsattning for nya bostadsomraden bortom fem kilometer fran centrum
och Universitets- och sjukhusomradet ar att det finns en tillganglig kollektivtrafik. Det finns samtidigt
ett starkt ekonomiskt incitament att byggandet av flerbostadshus avtar i snabbare takt ju langre ut
fran centrum man kommer i relation till exempelvis smahus. Detta enligt rapporten Bostadspriser
och ekonomiska forutsattningar for att bygga i Umed kommun Ar 2011-2017. En utveckling av ett
bostadsomrade bortom exempelvis Brannlandsberget, Tegelbruksberget, omradet 6ster om
Skravelsjo eller Ersmark, innebar enligt gallande bostadsmarknadsmassiga forutsattningar att
bostadsomradet i huvudsak troligast kommer att utgoras av smahus. Med en hog genomsnittlig
hushallsstorlek pa 3.13 (nuvarande situation i Ersmark) skulle det i sammanhanget kravas ca 2 000
smahus for att inhysa 6 300 personer. Ifall dessa skulle byggas pa en och samma plats skulle det bli
ett smahusomrade med markansprak som saknar motstycke i Umea. Uppdelat i flera omraden skulle
det kravas nastan fyra Ersmarksomraden (ca 520 bostader med viss variation i bostadstyper)
fordelade runt centralorten som formodligen sammantaget skulle ta &nnu mer markyta i ansprak. Vid
sidan av att detta skulle ga emot de grundlaggande ambitionerna om att undvika stadsutbredning
och glesa strukturer skulle dessutom risken vara stor att det relativa bilanvandandet 6kar trots en
hypotetiskt tillganglig och attraktiv kollektivtrafik i dessa ytteromraden. Saledes en utveckling som
gar emot den integrerade bebyggelse- och trafikstrategi.

Strandskydds upphivande

| féljande avsnitt redogors avvagningar som legat till grund for planens utformning och som syftar pa
att uppna en langsiktigt hallbar bebyggelseutveckling p& On, sdkrar allmdnhetens tillgdng till strander
och bevarar goda livsmiljoer fér vaxter och djur.

Foérdjupning fér On (FOP On)

Trots att strandskydd géller idag &r tillgangligheten till Ons strander i praktiken mycket begransad for
en bredare allménhet eftersom fa anlagda stigar finns att tillgd och omradet kan endast nas fran
staden via bron i férlingning av Ovdagen mot Norra Obbolavigen pa Ostteg.

For att bedoma konsekvenserna av upphavandet av strandskyddet for vaxt- och djurlivet har Umea
kommun i samband med framtagande av férdjupning fér On valt att kartldgga detta i ett stdrre
perspektiv fér hela Umeélvslandskapet. Kartldggningen visde att |6vskogsridderna langs Ons striander
utgor en brakdel av Umeaalvslandskapets strandnara I6vskog med héga naturvarden.
Lovskogsridderna langs Ons strander fyller dock en viktig funktion som spridningskorridor for de arter
som ar bundna till I6vskogsmiljder och forflyttar sig langs stranderna. Darfor ar det viktigt att en del
av stranderna bibehaller en del av sin I6vskog dven om de samtidigt gors lattare tillgangliga. FOP On
foreslar att Lovskogsridan langs stora delar av strandpartierna efter Lilldn p& bade Tegs- och Osidan
samt i anslutning till grénstraket i norr som vétter mot Storan och p& delar av Ons sydspets bli kvar.
Bebyggande av On enligt FOPens férslag innebar att hilften av I6vskogarna med héga naturvirden
férsvinner medan hilften kan bibehallas, FOPens mal &r dock att minst 9 ha av befintliga
strandskogar inom FOPns granser ska bevaras.

Exploateringen av On beddms ha stor paverkan pa den lokala biologiska mangfalden men ingen
betydande paverkan for biologisk mangfald knuten till alvs- och strandmiljoer langs hela
dlvslandskapet inom Umed kommun®,

FOP On anger inriktningsplanering fér bebyggelseutveckling fér omradet. P4 Norra On ska en ny
tat och attraktiv stadsdel med ekologisk inriktning och bilsnal planering vdxa fram.

4 Férdjupning fér On 2008, aktualitetsfarkarad 2016



Figur 4: Markanvéndningskarta férdjupning fér On.

FOP On medger blandat bebyggelse fér upp till 2 500 enheter, bostdder i huvudsak men dven
verksamheter och infrastruktur. Planering fér en gang- och cykelbro mot centrum och en mot Teg
men dven en ny bilbro mot Teg &r vital for att 6ka tillgdngligheten till On. Aven ett reservat for gang
och cykel mot Umed Ostra medges. Tillkommande bebyggelse placeras minst 20-25 m fran
strandbrinken for att sdkra fri passage langs med stranden.

Den féreslagna exploateringen av On stéller hdga krav pé att tillgéng till gréna ndromrdden och dess
utbjud av lek, motion och naturupplevelser sdkras vid planlaggning av omradet. Strukturplan i
fordjupning fér On redovisar en sammanhiangande grénstruktur med allmén tillgdngliga strander och
anlagda strandpromenader dar strandernas naturvarden beaktas.



Stora delar av strandbrinkarna p& On och lings med Lillan p& Tegssidan &r bevuxna strandskogar som
ar vardefulla naturmiljéer av vikt som spridningskorridor fér manga arter. Strandskogar
tillhandahaller dven vardefulla ekosystemtjanster som till exempel skydd mot erosion. Enligt riktlinjer
i 6versiktsplanen ska minst 9 ha av strandskogar rund On och l&ngs Lilldn pa Tegssidan

bevaras. Utbredningen av strandskogar ska féljas upp kontinuerligt och strandskogar som tas i
ansprak for annan markanvandning bor kompenseras.
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Figur 5: Grénstrukturkarta redovisar 7 ha utpekade i FOP strandskogar som ska bevaras. Bevarande virda strandskogar

redovisas pd illustrationen med turkos firg.



Infér planldggning av Norra On har en uppféljning av utpekade i dversiktsplanen strandskogar gjorts.
Uppfoljningen visar att ca 1,5 ha av strandskogarna tagits bort for att anldgga erosionsskydd pa en
del av utpekat strandomradet langs med Lilldn p& Tegssidan samt utanfor reningsverket p& Sédra On.
darutover har mindre delar av strandskogen avverkas for att anlagga privata bryggor.

Under senaste ar har ca 3,7 ha I6vskog sakras i detaljplan. Planldggning av ytterligare 1,8 ha av
|6vskog pa Tegssidan ar pagar:

e Detaljplan fér On 2:13 m.fl (280—P2017/16) - sakrar 3,2 ha l6vskog

e Detaljplan for Spaken 2 — 4 m.fl. (2480K-P2016/19) — sakrar 0,37 ha l6vskog

e Drevet 1 m.fl. granskningsversionen september 2020 — sdkrar 1,8 ha |6vskog

Sammanlagd skyddas 5,3 ha strandskogar i detaljplan. Framtagande av skotselplan for aktuella
strandskogar ar pagar, skotselplanen ska gynna skogens naturvarden och forbattra tillgéngligheten
till strandomradena. En gang och cykelvag planeras langs med Lillans stranden pa Tegssidan.

Planforslaget

Planomradet ar ca 34 ha varav 21 ha utgérs av mark som omfattas av strandskyddsbestammelser.
Strandomradet bestar av lovdominerade strandskogar, skog pa gammal dkermark, brukat
jordbruksmark, 6ppen- och igenvdaxande 6ppenmark samt nagra smahustomter. For att mojliggora
bebyggelse och sidkra planens genomférande upphavs strandskydd inom ca 5 ha strandomradet
varav ca 2 ha berér omrade med befintlig vegetation skog/l6vskog.
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Figur 6: Overlagring av naturvirdeskarta och férslag till exploatering av Norra On. Till viinster planstruktur FOP On, till
héger férslag till detaljplan fér Norra On. lllustrationer SWSM 2020.

Syftet med planen ar att utveckla en ny stadsdel i centralt ldge som &r av strategisk betydelse for
kommunens arbete med I&ngsiktigt hallbar tillvixt och bebyggelseutveckling. Norra On ska
planldggas som en tat kvarterstruktur och samtidigt géra utvalda delar av strandomradet tillgangliga
och attraktiva for rekreation. For att kunna utveckla On pa det satt som bedéms som sammantaget
béast for hela Umea behover strandskyddet upphavas inom delar av planomradet.



On med sitt unika ldge har en stor potential att utvecklas till en langsiktigt hallbar stadsdel. Den
planerade nya stadsdelen med sin genomtankt bebyggelsestruktur och gena kopplingar mellan olika
malpunkter inom och till och fran angransande stadsdelar bidrar till att gora hela stadens utbjud
tillgangligt for fler. Med narhet till natur, rekreation, centrum och med cykelavstand till flygplatsen
och det storsta arbetsplatsomradet vid universitetet och sjukhuset samt Botniabanans resecentra
Umead Ostra ska den nya stadsdelen ge l&ngsiktiga férdelar till samhélle p& kommunal och regional
niva.

Ett flertal utredningar har tagits fram som underlag till planarbetet, naturvardesinventering,
hackfagelinventering, fladdermusinventering upprattats. Naturmiljdoernas nyttor och detaljplanens
konsekvenser for stodjande, reglerande och sociala ekosystemtjanster har kartlagts med hjélp av en
ekosystemtjanstanalys.

Planomradets strandskogar ar viktiga naturmiljéer av betydelse for biologisk mangfald men ocksa
skyddar strandniporna fran erosion. Inom strandomradet ska heltdckande vegetation med trad och
buskar uppratthallas, skador i marktacket ska undvikas fér att minska skador fran regn med
efterféljande risk for erosion. For att tillgodose efterfragan pa rekreationsytor for fysiska och sociala
aktiviteter planliggs strandomradet lings med Ons norra spets samt delar av dstra strandomradet
som park. Del av vastra stadsdelskogen sparas men pa grund av sin placering kommer att nyttjas
flitigt for sociala @ndamal vilket pa sikt paverkar platsens naturvarden.

Planforslaget mojliggér upp till 2 600 nya bostider och ca 2 000 m? verksamheter i form av skola,
forskola och service i bostddernas bottenvaningar pa utvalda platser, samt mobilitetsanlaggningar.
Tre gang- och cykelbroar som binder samman On med staden och Tegsomrédet planeras. Promenad-
och cykelvagar iordningstélls runt hela bebyggelseomradet och ansluter évriga delar av On. P3
utvalda av strandomradet kommer stigar och trappor fran gang- och cykelstraket att skapa kontakt
med vattnet. Planférslaget innebar att allmanhetens tillgang till stranderna och upplevelsevarden
som ar forknippade med vattenkontakt kommer att forbattras.

En sammanhingande gronstruktur som forstarker forbindelsen mellan 16v- och strandskogar pa On
och lévskogsridan efter Lillan pa Tegssidan bevaras. Lovskogarnas funktion som spridningskorridor
for de arter som ar bundna till I6vskogsmiljoer och forflyttar sig langs med stranderna bibehallas.
Befintliga promenadstrak bevaras samtidigt som utvalda delar av stranden utvecklas och goérs
tillgangliga for fler.

Detaljplanen syftar dven pa att sdkra allmanhetens tillgang till strandomrade och bevara goda
livsvillkor for djur — och vaxtlivet genom att spara vasentliga delar av skogens ekologiska funktioner
och naturvarden och planlagga ca 5,7 ha befintlig strandvegetation som [NATUR]. Dartill sparas dven
ca 2,5 ha av befintlig vegetation i skogen som ligger central i planomradet. Omrade for fri passage
sdkerstalls genom att utdver [NATUR] planldgga aterstdende delar av strandomradet som
allménplats [PARK]. Natur- och parkomrade langs med stranden ar minst ca 25 meter bred i sin
smalaste del med undantag for strandomradet i anslutning till en befintlig fastighet séder om den
planerade bilbron. Planforslaget bedoms darfor inte motverka strandskyddets syfte om att sdkra
allmanhetens tilltrade till strandomrade.

Sammanfattningsvis anser Umed kommun att det finns sarskilda skal enligt 7 kap. 18 ¢ § 5
miljobalken for att upphava strandskyddet i enlighet med planférslaget och att bedomning ar att
detta inte paverkar allménhetens tilltrade till strandomradet utan skapar och sakrar forutsattningar
att oka tillgangligheten till platser som idag inte ar tillgangliga.
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Figur 7: Planférslagets Schematisk redovisning av planomrddets naturvarden och férslag till bevarande i detaljplan




Sammantaget bidrar detaljplan fér Norra On att férverkliga FOPens mal om att spara minst 9 ha av
Ons och Tegs strandskogar. Planen innebar att sammanlagd 11 ha av utpekade strandskogar skyddas
i detaljplan.

Dispens for anlidggningar pa allmén plats

| planforslaget avses strandskyddet upphavas for kvartersmark, allmanna gator och torget som ligger
inom strandskyddat omrade. Fér uppforande av dispenspliktiga anldggningar pa allméan plats, som till
exempel bryggor, lekplatser m.m. ska dispens fran strandskydd sokas.

Dispens for broar och infrastruktur (7 kap. 18 § miljobalken)
Kommunen behaller strandskyddet och har for avsikt att soka strandskyddsdispens istéllet for att
upphéva strandskyddet for att mojliggéra planerade broar. Detta gors i samband med projektering.
For att kunna genomféra dessa atgarder kommer adven tillstand for vattenverksamhet att sokas.
Strandskyddsdispens och tillstand for vattenverksamhet hanteras i ett separat projekt. Dispens fran
strandskydd for broar och infrastruktur enlig 7 kap 18 § punkt 3 miljébalken MB ska sokas for
uppférande av planerade gang- och cykelbroar och ny bilbro.
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