STUDIE FOR JORDBRUKSMARK 2025-08-21

Inledning

Syftet med planprogrammet ar att undersdka mojligheterna att utveckla omradet med
bostadsbebyggelse samt en vagkoppling mellan Norra Obbolavagen och Séderslatts handelsomrade.
Ett ytterligare syfte ar att sakerstalla tillgang till bostadsnara gronomraden samt varna och bevara
naturvarden. Planprogrammet syftar dven till att sdkerstélla en god dagvatten- och skyfallshantering i
omradet.

Planprogrammet bedéms kunna generera bostdder for ca 1 100—1 400 boenden med mindre inslag av
verksamheter. Den planerade vagkopplingen, som ska I6pa genom hela planprogramomradet,
beddms vara en viktig del i kommunens overgripande infrastruktur se Figur 1.
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Figur 1 Bild pd planprogramsomrddet. Svart streckad linje visar vigkoppling, gult ér bostdder och grént dér natur/park.

Beskrivning av omradet

Planomradet &r ett gronomrade pa cirka 16 hektar (ha) mestadels bestdende av 6ppna falt och
|6vtrad angransande mot Soderslatts bostadsomrade i norr och industriomradet i soder. Omradet &r
dessutom direkt angrénsande till Soderslatts handelsomrade i vaster och Norra Obbbolavagen i Oster.
Avstand till centrum ar ca 2 km.

Inom planomradet finns jordbruksblock om ca 3,4 ha som nyttjas pa olika satt men all jordbruksmark
brukas och ar darmed brukningsvard, se Figur 2. Merparten av dessa block anvdands som héasthagar.



Figur 2 Kartan visar jordbruksmark inom planprogramomrddet. Rétt i figuren dr jordbruksblock som dr stédberdttigade, ca
1,1 ha. Blatt dr jordbruksblock som inte dr stédberdttigade, ca 2,3 ha, och anvdénds till hdsthagar.

Tidigare stallningstagande

For omradet giller dversiktsplan, Férdjupning for Umed, FOP, (2016). Den férdjupade 6versiktsplanen
syftar till att skapa forutsattningar for hallbar tillvaxt och en fortsatt utveckling av staden. Inriktningen
ar en tat, kompakt blandstad som kan erbjuda intressanta boendemiljoer och motesplatser med
narhet till service och kommunikationer. Aktuellt omrade befinner sig inom “fem-kilometersstaden”
och pekas ut som ett omrade for framtida utveckling av Umea stad. Det innebér att i nollalternativet
dar befintlig Oversiktsplan Umed kommun (2024) och FOP fortsatter att gilla kommer den strategiska
styrningen fortsatt att vara att aktuellt omrade ska detaljplaneras med bebyggelse. Det innebar att
konsekvenserna av nollalternativet blir likartade som for planprogramférslaget.

Den storre delen av planomradet omfattas av detaljplan 2480K-P28/1969 och &r planlagd fér park och
plantering samt hégspanningsledning. Dessutom anges det en “planerad strackning for yttre ringled”
for en framtida vagdragning genom omradet. | den vastra delen av planomradet géller 2480K-
P77/1962 och planbestammelsen park och plantering.

2018-06-13 fattade byggnadsnamnden beslut om att inleda planlaggning av Vasterteg 8:77 och att
planldggningen ska foregas av ett planprogram med syfte att skapa forutsattningar for bostader,
verksamheter och en vagkoppling mellan Norra Obbolavagen och Soderslatt handelsomrade.

Inom planomradet har byggnadsndmnden darefter beviljat tre planbesked med syften som
dverensstimmer med planprogrammets syfte att férverkliga FOP: ens intentioner om en tét fem-
kilometersstad:

e Osterteg 2:78, f.d. Osterteg 2:13, BN-2020/02211, § 44, 2021-02-17
e (Osterteg 2:31, BN-2021/00788, § 219, 2021-06-16
o Osterteg 2:29, BN-2021/01727, § 378, 2021-11-17

For fastigheten Vasterteg 13:12 finns ett aterkallat planbesked som avvaktar planprogrammet, BN-
2023/00012.



| direkt anslutning till planomradet finns ytterligare ett aterkallat planbesked for fastigheterna
Osterteg 2:58 och Kopplingen 2 som avvaktar planprogrammet, BN-2023/00177.

lanspraktagande av jordbruksmark

Exploateringen enligt planpprogramforslaget maste utgéra ett vasentligt samhallsintresse for att det
ansOkta omradet ska kunna tas i ansprak. Behovet av bostader i Umea kommun ar stort och det finns
darfor ett vasentligt samhaéllsintresse av att anlagga bostader i kommunen, bade inom tatorten och pa
landsbygden. Bostader och verksamheter ar dock ofta maojligt att placera pa omraden som inte berors
av jordbruksmark. Lokaliseringen maste darfor provas gentemot andra maijliga platser.

Den nya vagkopplingen har funnits med i kommunens planering 6ver lang tid och bedéms vara
nodvandig for att lanka samman trafikstrukturen och éverbrygga barridrer.

Provning enligt miljobalken

Enligt miljobalkens 3 kap 4 § ar jordbruksmarken av nationell betydelse. Brukningsvard jordbruksmark
far tas i ansprak for bebyggelse och verksamheter endast om det behovs for att tillgodose vasentliga
samhallsintressen och om detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Eftersom jordbruksmarken ar av nationell
betydelse finns det darmed ett allmant intresse att bevara jordbruksmarken som naturresurs. |
propositionen (1985/86:3) fortydligas att brukningsvard jordbruksmark &r sadan mark som utifran
lage, beskaffenhet och Gvriga forutsattningar lampar sig for jordbruksproduktion.

Jordbruksmarken ar inte lange sammankopplad till nagot storre jordbruksblock da etableringen av
Soderslatt handelsomrade med tillhérande vagar samt E4-vagomrade har skurit av aktuellt omrade
fran ovrig jordbruksmark pa Rébackslatten. lanspraktagandet av jordbruksmarken férsvarar darmed
inte brukningen av nagon intilliggande jordbruksmark. Planprogrammet kommer att innebara att
jordbruksmarken i omradet tas i ansprak och det medfor att jordbruksmark for syftet areell naring i
hela planprogramsomradet upphor permanent.

Provning enligt plan- och bygglagen

Enligt Plan- och bygglagens 2 kap 2 § ska marken anvandas for det andamal som anses vara mest
lampligt utifran beskaffenhet, lage och behov. Utifran en avvagning ska olika samhallsintressen vagas
mot varandra, vilket har innebar att intresset av att bevara jordbruksmarken vags mot behovet for
exploatering av bl.a. bostader och infrastruktur.

Den aktuella jordbruksmarken ar brukningsvard och blocklagd som akermark. Storre delen av marken
anvands som hasthagar men ett mindre omrade brukas som akermark. Eftersom marken ar
brukningsvard far den enbart exploateras om det behdvs for att tillgodose ett vasentligt
samhallsintresse och majligheten att tillgodose det pa andra platser utretts och uteslutits.

| ett lokalt perspektiv bedéms vardet av den aktuella jordbruksmarken vara liten. Kommunen hyser
stora arealer jordbruksmark i relation till kommunens markyta och befolkningsméangd, varfor vardet
blir lagre i ett naturresursperspektiv. Markens lage intill bostader och infrastruktur minskar ocksa
vardet. Jordbruksmark intill tatortsbebyggelse kan generellt anses ha ett mindre varde an "ostoérd”
jordbruksmark da denna mark redan ar paverkad av motstridiga intressen. Ytterligare bebyggelse i
kringliggande omraden till jordbruksmarken kan medfora fler barriarer (infartsvagar, parkeringar,
ledningsdragning, dagvattensystem med mera) och restriktioner (bullernivaer, damning och lukt),
vilket kan forsvara for ett effektivt jordbruk. Detta kan pa sikt innebéara att mindre jordbruksytor inte
anses vara brukningsvard jordbruksmark med hansyn till markens lage. Jordbruksmarken i
planomradet bedéms inte ha lika hogt varde som den jordbruksmark som finns i andra delar av
kommunen dar akermarkslassningen ar lika hog, sett till produktivitet.



Jamfort med lanets och kommunens totala areal akermark ar bortfallet till féljd av planforslaget
mycket litet, och dn mindre i en nationell jamforelse.

| ett regionalt perspektiv, dar ndrproducerade livsmedel &r en viktig aspekt for ett framtida hallbart
samhalle, far bortfallet av akermarken storre effekter da produktionsnivaerna inom jordbruket
kommer att bli mindre i regionen.

Nationellt bedoms konsekvenserna ocksa bli sma da vardet av jordbruksmarken &r litet i ett nationellt
perspektiv och produktionsfordelar med stérre sammanhangande marker inte ges pa aktuell plats.

Alternativt lage

Alternativa lokaliseringar av bebyggelsen har 6vervagts och diskuterats utifran fem-kilometerstaden,
goda boendemilj6er, tillgdnglighetsaspekter och kostnad, vilka visas i Figur 3. Alternativa
lokaliseringar, med stod i 6versiktsplanen, som 6vervagts ar:

e B1 - Norra 0n. Detaljplanering pagar for att mojliggéra for mestadels bostader och mindre
typer av verksamheter.

e B2 - Lundadkern. Avsedd for bostader. Strandskydd. Nivaskillnader. Naturvarden.

e B3 - Olofsdal. Detaljplan nyligen antagen. Majliggor for bostader och skola.

e B4 - Ostra Ersboda. Detaljplanering pagar for olika typer verksamheter.

e B5—Tomtebo gard och Tavleliden etapp 2. Detaljplan nyligen antagen for Tomtebo gard,
mojliggor for bostader, skola, centrum. Tavleliden etapp 2 ar avsedd for smahus, ca 300 st.
Bor ges en liknande struktur som tidigare etapp.

e B6—Tomtebo strand (ny stadsdel). Detaljplan nyligen antagen. Mojliggor for bostader, skola,
verksamheter etc.

e B9 - Tegelbruksberget. Detaljplanering pagar for bostader och service.

e B11- Anumark. Avsedd for smahus.

e B12 —Kungsanget. Avsedd for bostadsbebyggelse.

Av dessa alternativa lokaliseringar ar det tre omraden, B5 (Tavleliden etapp 2), B11 (Anumark) och
B12 (Kungsdnget), som inte omfattas av pagaende detaljplanearbeten eller nyligen antagna
detaljplaner. Omrade B5 och B11 ar avsedd for smahusbebyggelse vilket inte 6verensstammer med
planprogrammets syfte om en tat blandstad. Omrade B12 skulle kunna vara en majlig lokalisering for
liknande bebyggelse som planprogrammet maojliggér men planprogrammet syftar dven till att
mojliggdra en utbyggnad av kommunens infrastruktur med en vagkoppling som inte gar att uppfylla
nagon annan stans med liknande effekt. Vagkopplingen inom planprogramomradet ar ocksa utpekad
med vagreservat R4.
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Figur 3 Pd bilden visas framtida utvecklingsomrdden (orange) angivna i FOP:en. Helsvart cirkel markerar
femkilometersstaden fran Radhustorget och gra cirkel markerar femkilometersstaden frén NUS. R4 markerar vdgreservatet
som I6per genom planomrddet.

Beddmning

Enligt plan- och bygglagen ska marken anvandas for det &ndamal som anses vara mest lampligt utifran
beskaffenhet, lage och behov. | detta fall vags intresset av att bevara jordbruksmarken mot behovet
av att anldgga nya bostader, mindre verksamheter och infrastruktur. Beslut om att omradet var
lampligt att prova for bostadsbebyggelse togs av byggnadsndmnden 2018-08-22.

Planprogramomradet befinner sig ca 2 km fran centrum och dven om det inte angetts ett specifikt
bebyggelseomrade (B) eller annat omvandlingsomrade i gallande detaljplaner, finns dnda principiellt
stod i oversiktsplanen for en sadan omvandling och fértatning. Kommunens 6vergripande
planeringsstrategi for en hallbar tillvaxt bygger kortfattat pa bebyggelsekoncentration och
narhetsprincip. En hog fortatning i detta lage i forhallande till centrum samt Universitets- och
sjukhusomradet, som dr kommunens stora malpunkter, har saledes ett tydligt strukturellt stod i
denna strategi. Med en kommande utveckling av infrastruktur genom planomradet och med nya
gang- och cykelbroar via On kommer dessa férutsittningar stirkas an mer.

Det finns inte hellre nagra alternativa lokaliseringar som har de unika férutsattningarna att mojliggéra
for bade en kompletterande bostadsbebyggelse inom femkilometersstaden och en ny infrastruktur
som binder samman vagnatet pa samma satt som féreslagen placering.



Planprogramomradets lokalisering utgor en naturlig utvidgning av befintlig stadsmiljo, infrastruktur
och bebyggelse. Att tillskapa mojligheter for stadsnara utveckling bedoms vara ett prioriterat
samhallsintresse som bast kan tillgodoses inom planprogramsomradet.

Den sammanlagda bedomningen &r saledes att jordbruksmarkens lage intill bostader, industri och
infrastruktur minskar vardet och kan inte ses som “ostérd” jordbruksmark da denna mark redan &r
paverkad av motstridiga intressen och dessutom helt avskuren fran 6vrig jordbruksmark i kommunen.
Det kommunala behovet av ny infrastruktur och mer bostader i anslutning till stadens kdrna bedéms
vdga tyngre an att bevara jordbruksmarken pa aktuell plats.
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