GETA KOMMUN

DANO BY
PLANBESKRIVNING OVER DETALIPLAN HAVSVIDDEN 5

Beskrivningen avser detaljplankarta som ar daterad den 21 oktober 2022

Detaljplanen omfattar ett 9,4 ha stort omrade inkluderande fastigheterna 2:90, 2:144 och
2:149 vaster om Havsvidden i Dano by.

Genom detaljplanen bildas kvarteren 6 och 7 samt strov-, park- och trafikomraden.
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Bild 1. Utdrag ur Lantmiteriets grundkarta med planomrddet markerat.
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1. HANDLINGAR

Utstallningshandlingar till detaljplanen bestar av féljande:
e Detaljplankarta 1:2000 med teckenforklaring
e [llustrationskarta 1:2000
e Denna planbeskrivning

Som bilaga till handlingarna finns:
1. Matningskarta fran Alandia Map
2. Fastighetsforteckning om grannfastigheter och deras dgare
3. Arkeologisk inventering
4. Naturvardesinventering

2. PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

2.1 Planens syfte
Planens syfte ar att faststalla markanvandning och mojliggora fritids- och aret
runt boende inom omradet. Markagaren vill ha mojlighet att utveckla omradet
som en del av Havsviddens anlaggning.

2.2 Planens huvuddrag
Detaljplanen fastslar fria strandomraden, stora grénomraden samt placeringen
av ny bebyggelse. Samtidigt faststdller planen anvandningsandamalet for
omradet: smahusbebyggelse for fritids- och aret runt boende, strévomraden,
parkomraden och vagomraden. Omradet skall bevaras glest och parkliknande
med stora gronomraden. Speciell hansyn laggs i bevarandet av den kdnsliga
strandmiljéon mot Norrhavet.

3. PLANDATA

3.1 Lagesbeskrivning
Planomradet finns i norra Geta vid Norrhavets strand. Stranderna ar branta och
bergsbundna med 15 meters toppar dver medelvattennivan. Omradet bestar av
bergsomraden med martallar och en skogsbevuxen svacka i mitten av
planomradet. En grusvag l6per fran sdder mot norr.

3.2 Areal

Planomradet omfattar ett 9,4 ha stort markomrade



3.3 Markagofoérhallanden

Planomradet dgs av Havsvidden Ab. Initiativtagarna for detaljplanen &r
Havsvidden Ab.

4. TIDIGARE BESLUT OCH STALLNINGSTAGANDEN

4.1 Planlaggning

Bild 2. En plansammanstdllning av gdllande detaljplaner.

Havsviddens omrade har detaljplanerats i fyra steg under tidsperioden 2008-
2012. Det centrala omradet (BT) ar reserverat for harbargerings- och
hotellomrade, resten (BF) &r reserverad for fritidsbyggnader. Over 65% av
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omradet ar gronomraden med beteckning US stréovomrade och PN park i
naturtillstand.

Grannfastighet mot ost 2:143 har detaljplanerats 2016. 52% av planomradet har
planbeteckning BF kvartersomrade for fritidsbyggnader, 48% ar strévomrade US
eller parkomrade i naturligt tillstand PN.

Bild 3: Detaljplan fér grannfastighet 2:143.

Fastigheterna 2:90, 2:144 och 2:149 har inte detaljplanerats tidigare.

Omradet har ingen delgeneralplan eller kommundversikt.




4.2

4.3

4.4

Byggnadsordning

Getas byggnadsordning ar godkant 16.06.2016 (KFM&39). | byggnadsordningen
finns inga speciella bestédmmelser som skulle galla inom planomradet. Forutom
byggnadsordningens bestammelser géller inte andra bestammelser pd omradet.

Kommunala beslut

En detaljplanprocess pabdrjades 2013. Den avslutades i maj 2022 pa grund av
andrat lagstiftning (Landskapslag om  miljokonsekvensbedémning och
miljobedomning) &dndring av omstandigheterna kring rdvattentillgang
(kommunal vattenledning 2022) och andring av malsattningarna (dret runt
boende kan tillatas).

Kommunstyrelse godkdnde en ny anhallan om planlaggning, planldggare Tiina
Holmberg samt malsattningarna for planlaggning den 11 maj 2022 (Kste§47)

Fastighetsregister

Inom planomradet finns 3 fastigheter 2:90, 2:144 och 2:149 som alla ags av
Havsvidden Ab. Alla fastigheter finns i Lantmateriverkets fastighetsregister, inga
outbrutna omrade finns inom planomradet.

Fastigheterna har eller belastas av foljande servitut:
Bergens 2:90:

e R&tt att ta hushallsvatten fran Sjdboviken 2:145 och leda det 6ver
fastigheterna Sjoboviken 2:145 och Havsornen 2:149

e Belastas av vagratt for 7 m bred vag till fastigheterna Solberg 2:144,
Sjéboviken 2:145, Orndga 2:146, Ornvik 2:147, Nordan pa 2:148 och
Havsornen 2:149

e Belastas av ratt till batplats for fastigheten Solberg 2:144
Solberg 2:144:

e Ratt till 7 m bred vag pa Salvik 2:143 och pa Bergens 2:90
e R&tt till batplats pa Bergens 2:90

e Belastas av 7 m bred vag till Bergens 2:90, Salvik 2:143, Sjoboviken
2:145, Ornoga 2:146, Ornvik 2:147, Nordan pd 2:148 och
Havsornen 2:149.

Havsornen 2:149:

e R&tt till 7 m bred vag pa Bergens 2:90, Grondal 2:135, Solberg 2:144 och
Sjoboviken 2:145

e Ratt att ta hushallsvatten fran Sjoboviken 2:145 och leda det dver
fastigheten Sjoboviken 2:145.
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4.5

4.6

Byggnadsforbud

Inga byggnads- eller atgardsforbud rader pa planomradet.

Baskarta

Baskartan har uppgjorts av Alandia Map / Benny Blomster i februari 2015 med
hojdkurvorna pa 1 meters ekvidistans.

Baskartan finns som bilaga 1.



5. BASFAKTA

5.1 Bebyggelse, miljo, befolkning och arbetsplatser

Bebyggelse
Bebyggelsen bestar idag av en sommarstuga med nagra gardsbyggnader. Stugan

anvands som personalbostad till Havsviddens sdsongarbetare.

2:149

Detaljplanerat
Grannfastighet
2:143

2:90

Detaljplanomrad

Fastighet 2:144 e Havsivdden 4

med en
sommarstuga ’ )|

Korforbindelse

~ \
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Bild 4. Lantmaditeriets flygfoto med fastighetsgrinser.




Mili6

Miljon i norr dr oexploaterat bergslandskap, som ar typisk till Getas strander
mot Norrhavet. Det finns sparsamt med skyddande klippor ute till havs och
vagorna har spolat strandklipporna rena hogt upp. Det enastaende kargheten i
miljotypen gor den imponerande. Resten av omradet bestdr av bergsbunden
varierande terrang med martallar. En lummig dalgang l6per fran havsviken mot
ost.

Befolkning
Idag finns inga fast bosatta pa planomradet.

Arbetsplatser
Planomradet har inga arbetsplatser.

5.2 Bebyggt omgivning

Omradena pa oOstra sidan &ar detaljplanerade med gles fritidsbebyggelse.
Ndrmaste grannens detaljplan ar inte forverkligat.

Narmaste servicen finns i Geta centrum pa 10 km avstand.
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Bild 5. Lantmditeriets grundkarta med p/anomradet markerat.
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53

Sex fastigheter samt ett samfallt omrade gransar till planomradet. Narmaste
grannens (2:143) detaljplan ar inte forverkligat, fastigheten ar bebyggt med en
aldre sommarstuga samt nagra mindre gardsbyggnader.

Naturmiljo

Landskapsregeringens Miljobyran har informerats den 13 maj 2022 om
kommande planlaggning. Miljobyran har inte lamnat ett utldtande.

En naturvardesinventering har gjorts for Havsviddens hela omrade ar 2016 av
WSP Environment Sverige (bilaga nr 4).
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Bild 9. Inventeringskarta fran naturvardesmventer/ng 2016. Réda markeringar dr
de framtagna yt- och punktobjekt med speciella naturvdrden.

Det markerade punktobjektet var en upptack av en snok eller en svart huggorm.

Objekt hvs 01 har naturvardesklass 04/vissa naturvdrden och bestar av
alsumpskog. Objekt hvs_02 har naturvardesklass 03/pdtagliga naturvirden och
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5.4

bestar av skog med naturskogskaraktdr. Objekt hvs 03 har naturvardesklass
04/vissa naturvidrden och bestar av gran — och tallblandskog med gott om dott
trd och varierande arder pa trdden. | inventeringen noterades inga
naturvardsarter inom dessa omraden.

Samlad beddmning och rekommendationerna lyder:

De naturvarden som finns inom inventeringsomradet ar framst knutet till skogen. Kusten
och de klippmiljder som finns har ar enligt uppgift fran lokalboende inte av nagot storre
varde for fagellivet. Sannolikt forsoker landhackande sjofaglar som ejder, att férlagga
sina boplatser till kobbar och skar for att undvika predation fran rav, gravling, katt och i
mojligaste man mink och mardhund.

De klipphus som redan uppforts ligger i naturmark och smaélter relativt bra in i
omgivningen. Flera av dess ar uppférda pa palar. Beddmningen ar att dessa klipphus
inte medfort sa stort ingrepp i naturmiljon eller en alltfor negativ paverkan pa
naturvardena. En potentiell konsekvens av fler klipphus, vilket aven innebéar en dkad
narvaro av manniskor som ror sig pa klipporna, kan sannolikt innebéara en storande
effekt pa de faglar som hackar har.

Framfor allt de tillkommande vagar (Aven om de &r grusade och inte asfalterade) som
gar igenom omradet, bedéms medftra en storre negativ paverkan pa naturvardena i
omradet. Dessa innebér en fragmentering av skogsmiljder och dven paverkar de
hydrologiska forhallandena i sumpskogarna inom inventeringsomradet.

Hallskogstallmarken erbjuder en lamplig biotop for fagelarter som till exempel tjader,
tradlarka och nattskarra. Férekomst av dessa har inte kunnat undersdkas under
inventeringen, och inte heller har forstudien gett nagra indikationer pa att dessa arter
finns i omradet.

Detaljplanen har tagit hansyn till rekommendationerna genom att
v" Minimera mangden nya vagar.
v’ Placera de riktgivande byggytorna bakom bergskronan s& att
strandomradet lamnas opaverkat.
v' Ldmna storsta delen av omradet oexploaterat, bla alsumpskogen.
v Placera byggytorna pa bergsomraden, dar dom kan grundas pa palar med
minimal paverkan till terrangen eller hydrologiska forhallanden.

Fornminnen och kulturmiljé

WSP Sambhallsbyggnad har genomfért en arkeologisk inventering fér hela
Havsviddens omrade ar 2017, se bilaga 3.

| samband med inventeringen dokumenterades sammanlagt 12 arkeologiska
anldggningar. Inget av dessa objekt beddmdes uppfylla kriterier for fasta
fornlamningar; samtliga 12 objekt foreslas klassificeras som kulturlamningar. De
patraffade kulturlamningarna bestar av lamningar kopplade till lantmateri-
indelningar. Dessutom dokumenterades ytterligare fem objekt som antingen ar
recenta Overgivna vagar eller osdkra arkeologiska lamningar.
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Bild 10. Karta éver inventeringsobjekten WSP 12-15. Objekten som anses vara
kulturlémningar ér markerade i grént och objekten som ansdgs vara osdkra i

gult.
Objekten WSP 12, 13, 14 &r gransmarken och 15 ett eventuellt gransmarke.

5.5 Storande faktorer
Omradet har inga storande faktorer. Vdagen behover rustas upp till kommunal

standard for att mojliggora plogning och aret runt-boende.
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6. MALSATTNINGAR

Den 11 maj 2022 godkande Kommunstyrelsen i Geta (Kste§47/11.05.2022)
malsadttningarna for planlaggningen. De faststadllda malsattningarna ar:

e Att omradet planldggs for aret runt och/eller fritidsboende,

e Att genomférda inventeringar och utlatanden beaktas,

e Att ny bebyggelse anpassas till terrangen och omgivningen,

e Att stora ingrepp till terrangen som vagschakt eller massiva pafyllningar undviks,
e Att tillrackligt stora fri/parkomraden reserveras,

e Att vagnat och hardgjorda ytor minimeras,

e Att befintlig kommunalteknik anvands och ny mojliggors,

e Att befintlig infrastruktur och service utnyttjas for de boende.

7. DETAUPLAN OCH DESS MOTIVERING

7.1

7.2

Markanvandning
Planldsningen baserar sig pa naturforhallanden, landskapsbilden, synligheten,
byggbarheten, befintliga vagar och naturvardesinventeringens

rekommendationer.

Den totala markanvandningen i detaljplanforslaget ar foljande:

Areal % av pl.omr
Bostadsbebyggelse och fritidsbostdder (BEF) 21.158m2  22%
Strévomraden (US) 51.487 m2 55%
Parkomraden (PN) 21.260m2 23 %
Totalt 93.905m2 100 %

Planbestammelserna och dess beskrivning

Kvartersomrade for egnahemsbebyggelse samt fritidsbostader (BEF)
Kvartersomrade 6 for egnahem samt fritidsbostader ar placerad till norra delen
av planomradet, bakom bergstopparna mot havet. Tomterna ska inte styckas
som sjalvstandiga utan anvdandningsomrade for varje byggyta kan stipuleras via
interna avtal. Detta for att forsakra att gardsomraden halls i naturligt tillstand
och inte bebyggs utan styrning.

Den totala byggratten pa kvartersomrade 6 ar 2480 m2 vaningsyta, vilket
motsvarar exploateringstal 0,12. Byggytor finns 12 styck, vilket ar maximiantalet
for bostadsbyggnader pa omradet. Byggytorna far bebyggas med ett bostadshus
pa hogst 200 m2 for fritids- eller aret runt boende, dock sa att hogst 20% av
vaningsytan far flyttas mellan byggplatsen. Detta leder till battre flexibilitet
mellan byggplatsen (tex 160 kvm — 240 kvm) i krdvande terrdangforhallanden.
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Pa varje byggplats far forutom en bostadsbyggnad, ocksa en gardsbastu/forrad
eller gaststuga pa hogst 20 kvm uppforas utanfor den riktgivande byggytan.
Bastu/gaststuga/forradsbyggnad raknas till vaningsytan. Utdver den angivna
vaningsytan far ett biltak eller garage pa hogst 50 kvm uppféras utanfér den
riktgivande byggytan. Mdjlighet till biltak eller garage ar avgérande for aret runt
boende i glesbebyggelsen. Ytterligare finns 80 kvm byggratt for service- och
hamnbyggnader med markering “sb”.

Vid varje byggyta ska minst 2 bilplatser reserveras antingen i anslutning till
huvudbyggnaden eller pa ett gemensamt parkeringsomrade. De obebyggda
delarna av gardsomradet som inte anvands som gangbanor eller bilparkering ska
hallas i naturligt skick. Hardgjorda ytor ska undvikas.

Byggnaderna ska forses med brutet sadeltak eller pulpettak. Taklutningen far
variera mellan 6 och 18 grader. Fasaderna ska besta av tra eller traliknande
kompositmaterial. Fargsdttningen ska vara dampat och anpassat till befintlig
byggnation vid Havsvidden.

Det hogsta tillatna vaningstalet ar 1% pa norra delen av kvarteret och 1 pa sodra
delen. Bostadshusen ska grundas pa plintar. Avstandet mellan
bostadsbyggnader ska vara minst 16 m. Bastu, gaststuga eller forrad far byggas
narmare, avstandet ska vara dock minst 4 meter. Byggnadsnamnden kan ge
avvikelse till detta krav pga terrdangen.

Angdende byggnadssatt och anpassning i terrangen galler foljande
bestammelser: Fargsattningen skall anpassas till naturens farger och de takytor
som syns till havet far inte vara reflekterande. Byggnaderna och eventuella
altaner ska utformas efter terrangen och placeras sa, att sprangningar,
schaktningar och hoga plintar kan minimeras. For att kunna utnyttja de
mojligheter som sluttningarna erbjuder, far man bygga en kallarvaning som
motsvarar hogst halften av huvudvaningens yta och som i sin helhet far
anvandas for utrymmen som raknas med i vaningsytan. Om man utnyttjar denna
mojlighet, far man inte bygga en vindsvaning fastan vaningsantalet annars vore
I%5. Sprangning for kallarvaning ar inte tillatet.

Strovomrade US)

Stréovomrddets andel av planomrddet ar 55 %. Det ligger i omrddets sédra och
vastra del och skots huvudsakligen som ett vanligt skogsbruksomrade. Vid alla
skogsbruksatgarder bor dock beaktas, att omradets rekreationsvarde inte
forsamras. Detta innebar i praktiken, att kalhuggning av omradena inte kan
accepteras utan tradbestandet skall l1amnas kvar atminstone vid eventuella
vandringsstigar och vid omradena som gransar till fritidsbyggnation.

Pa strovomradet far anlaggas vandringsstigar och motionsbanor samt mindre
konstruktioner som betjanar friluftsliv. Inom omradet far ocksa konstruktioner
och mindre byggnader uppforas for samhallsteknisk férsorjning.
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7.3

Park i naturtillstand (PN)

Parkomradenas andel av planomradet ar totalt 24 %. De ligger vid stranderna
och mot den privatdgda fastigheten i ost. Omradena som har anvisats som
parkomraden omfattar de hdgsta bergstopparna och kala strandklipporna som
har stor betydelse i den vidare strandmiljon. Byggnader pa dessa omraden skulle
synas langt till havet och forfula landskapsbilden.

Pa parkomradena far man anlagga friluftsleder och motionsbanor samt bygga
mindre konstruktioner som betjdnar omradets anvandning for rekreation.
Sadana konstruktioner ar t.ex. enkla grilltak och utsiktstorn. Omradena skots
som parkaktiga skogsomraden, dvs. slyrdjning och varsamma gallringar ar
tilldtna. Omradena ar inte Oppna for allméanheten sa lange de ar i privat dgo.

B/'/ 11. Strénderna ha Iabeteck/'ng PN.

Teknisk forsorjning

Vatten — och avloppsledningar for byggnaderna ansluts till befintliga
anslutningspunkter med stdéd av 44§ i plan- och bygglagen. En kommunal
vattenledning dar nyligen byggt och ibruktagen. Havsviddens har ett eget
reningsverk, som ar godkant och granskas av AMHM.

Alla vagforbindelser pa omradet baserar sig pa privata vagservitut. De befintliga
servitutsratt har noterats och anvisats med planbeteckningen "korférbindelse".
Nya vagar har anvisats fran den befintliga skogsbilvagen till gemensamma
parkeringsplatser. Hur vagar fran dessa stallen dras till fritidshus bestams i
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samband med byggnadslov. Beteckningen “korférbindelse” innebér, att vagarna
forblir i privat 4go ocksa efter att planen har faststéllts. Kommunen blir varken
skyldig att bygga eller underhdlla dem. Eftersom det befintliga vagnatet pa
omradet inte ar den bdsta I6sningen, har i planen tagits en allman bestammelse:
Vagforbindelserna inom omradet far via lantmateriforrattningen andras utan att
detaljplanen detta hindrar. Vagarna ska breddas och forbattras med
maximilutning pa 12% for att mojliggdra plogning och dret runt boende.

~16 ~



7.4

7.5

Byggnadsratt

Byggratt ar delat till 12 byggplatser med I6pande nummer enligt Havsviddens
befintliga fastighetsinnehav. 20% av byggratt per byggplats far flyttas mellan
byggytorna, men den totala byggratten for omradet far inte overskridas. Via
denna mojlighet kan behovet for mera sekundéra ytor for fast boende uppfyllas
utan att definiera vilka av byggytor far anvandas for aret runt-boende.

Kvarter |byggplatsnummer |byggratt
6 44 200
45 200
46 200
47 200
48 200
49 200
50 200
51 200
52 200
53 200
54 200
55 200
hamnen 80
Totalt 2480

Bild 12. Tabell om tomtarealer och byggritt.

Kontakter till markdgare och grannar

Planlaggaren har haft aktiv kontakt med markagaren Havsvidden under
planeringsprocessen.

Grannar till planomradet har informerats och horts vid tva tillfallen:
Den 12 maj 2022 skickades ett brev med planeringsomradets
avgransning, de fastslagna malsattningarna och uppmuntran att kontakta
planlaggaren till alla 3 ragrannar.
Den 25 augusti 2022 skickades en preliminar detaljplanskiss till alla
ragrannar

Av 3 kontaktade grannar har en kontaktat planeraren och kommenterat
detaljplanskissen eller stallt fragor om planléaggningsprocessen.
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8. GENOMFORANDET OCH KONSEKVENSER

8.1

8.2

Genomforandet

Omradet har planlagts pa markadgarnas initiativ. Eftersom marken ar i privat ago,
sker exploateringen i den takten markagaren vill.

Miljokonsekvenser

Planomradet omfattar utvidgning av Havsviddens omrade. Detaljplanen innebar
en forandring i markanvandningen, eftersom obebyggda naturomraden dndras
till fritids- eller bostadsomrade. Konsekvenserna till naturen dr minimerade och
tydligt begrénsade: gronomraden tacker 79% av planomradet och
planbestammelserna ar skrivna sa, att de viktigaste naturelementen och den
dominerande bergiga landskapsbilden kan bevaras dven inom BEF-omrade.
Stranderna mot norr skall lamnas obebyggda och byggnaderna placeras bakom
hogsta bergstopparna for att minska synligheten. Byggnaderna pa BEF -
omradena ansluts till Havsviddens eget avloppsnat och kommer salunda inte att
férorena mark eller vatten.

Byggnaderna far vara hogst i en och halv vaning och taklutningen skall vara
hogst 18 ° for att halla huskropparna laga. Fargsattning skall anpassas till den
omgivande naturens farger. | denna miljo paverkas landskapsbilden dock latt
negativt, om en byggnad placeras synligt pa ett kalt berg. Byggytorna ar
instruktiva for att mojliggdra finjustering av placering och riktning av
huskropparna for att anpassa till de varierande klipporna.

Naturvardesinventeringens rekommendationer f6ljs genom att stora enhetliga
gronytor ar besparade, strandomraden har ingen byggratt, vagomraden ar
minimerade och alla i inventeringen framtagna naturobjekt pdverkas minimalt.
Den naturobjektet som paverkas av ny byggnation (hvs_02) har storsta vardet
pga naturskogskaraktar, dar inga naturvardsarter noterades dock.
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8.3

8.4

304

Bild 13. Vdgen genom naturobjekt hvs_01 alsumpskog.

Fornlamningar och kulturlandskap
Inom planeringsomradet finns inga fasta fornminnen.

De under den arkeologiska inventeringens upptackta kulturminnen bestar av
gamla rastenar, som inte paverkas av detaljplanen och dess forverkligande.

Konsekvenser till grannar och den bebyggda omgivningen

Trafiken langs korforbindelsena kommer att 6ka i den takten nya byggnader
uppfors. Den nya exploateringen kan medfora hogst 12 nya bostadshus for
fritids- eller aret tunt - boende. Korférbindelsen till nya byggplatser sker fore
Havsvidden huvudanldggning och klipphusen, sa den o©kade trafiken och
byggtrafiken kommer inte att stéra de boende inom Havsviddens omrade.
Fastigheter vid Sjobodviken ligger norr om de nya byggplatserna, vilket betyder
att trafiken inte kommer att stora dessa ragrannar.

Antalet_sdsongsboende kan stiga statistisk fran befintliga 3 personer till 36
raknat med den genomsnittliga 3 personer per hushall. Aven om den
procentuella dkningen ar stor inom planomradet handlar det anda om en liten
procentuell 6kning for hela Havsvidden. Andel aret runt-boenden kan inte
uppskattas i dagslaget.

Belastningen av_gronomraden inom planeringsomradet kan forvantas oka.

Omradet ar sa stor att den forvdantade belastningen orsakar ingen storre slitage.
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Naturen inom omradet ar kanslig och darfér rekommenderas att friluftstigar
markeras och arrangeras i de centrala strovomradena for invanarnas eget bruk.

Behov for en allman lekplats anses vara liten pa grund av friytorna runt
byggplatserna. En allman lekplats far dock anlaggas efter behov inom PN, US
eller BEF-omraden.

Ur kommunens synvinkel paverkar planen positivt i kommunens ekonomi och
sysselsdttning, nar Havsvidden far mojligheten till nya investeringar som stoder

den befintliga verksamheten. Speciellt mojlighet till aret runt-boende raknas ha
positiv inverkan till butiken, skolan och annan service.

| Mariehamn den 21 oktober 2022,

Tiina Holmberg
arkitektSAFA landskapsarkitekt MARK
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