JOMALA KOMMUN

SVIBY BY
PLANBESKRIVNING OVER DETALIPLANANDRING

Beskrivningen avser detaljplankarta som ar daterad den 12 december 2023.

Detaljplanandringen omfattar ett 1,44 ha stort omrade inkluderande kvarter 42410, tomt 10 i
kvarter 42444 och parkomraden i Sviby.

Genom detaljplandndringen forstoras kvarter 42410, bildas en ny tomt i kvarter 42458 samt
andras tomt 10 i kvarter 42444 till parkomrade.
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Bild 1. Utdrag ur baskartan med planomréadet markerat.
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1. HANDLINGAR
Utstallningshandlingar till detaljplanen bestar av foljande:
e Detaljplankarta 1:2000 med teckenforklaring

e Denna planbeskrivning

Som bilaga till handlingarna finns:
1. Matningskarta fran Alandia Map

2. PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
2.1 Planens syfte

Planens syfte ar att mojliggora tillbyggnation av Padelcenter och flytta byggratt
frdn tomt nummer 10 i kvarter 42444 till ett nytt kvarter vaster om Padelcenter.

2.2 Planens huvuddrag
Detaljplanen fastslar ny avgransning for kvarteret for Padelcenter och den nya
bostadstomten samt andrar den gamla bostadstomten till parkomrade.
Anvandningsandamalen for kvarteren definieras. Omradet skall anpassas till
kvarteren pa sodra sidan samt lamna fria ytor for rekreation.

3. PLANDATA

3.1 Lagesbeskrivning
Planomradet finns i Sviby nord-vdst om kdpcentret Maxinge. FA-1-kvarteret ar
bebyggt med en paddelhall, resten av planandringsomradet ar obebyggt.
Terrdangen stiger mot vast med en hojdskillnad pa 15 meter. Inga andra tomter
eller kvarter gransar sig till Paddelhallens tomt utan omgivningen bestar av park i
naturtillstdnd. Norra grannen, Kantarellen har genomfort en detaljplanandring
for att maojliggora tilloyggnation mot vast.

3.2 Areal

Planomradet omfattar ett 1,44 stort markomrade.

3.3 Markagoférhallanden

Planomradet har 1 markagare: Padelcenter Aland Ab.



4. TIDIGARE BESLUT OCH STALLNINGSTAGANDEN

4.1

4.2

Generalplanering och kommunéversikt

| kommundversikt &r enda markeringen att omradet har en delgeneralplan 6ver
hela omradet samt en detaljplan for storsta delen av omradet.

Omradet hor till delgeneralplan for Sviby och Torp, faststalld den 17 april 2012.
Padelcenterns kvarter har planbeteckning HF, “Omrade for handel, forvaltning
och service”. S6dra bostadstomten hor till omrade som har planbeteckning BS-
2, "Detaljplanerat bostadsomrade dominerat av smahus”.
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Bild 2. Utdrag ur delgeneralplanen. P/andndringsomrddet markerat med blatt.

Detaljplanering

Planomradet hor till tva skilda detaljplaner och dessutom ar omradet mellan
Flygfyrens Stallager parkomradet vaster om Padelhallen inte detaljplanlagt.
Padelhallens tomt och parkomradet runt den hér till “Detaljplandndring for
kvarter 4249 och 42410, del av 4248 samt vag- och parkomraden”, som ar
antagen 2009. Bostadstomt nummer 10 i kvarter 42444, som dandras till
parkomrade hor till detaljplanandring fran 2010.
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Detaljplanandnring
fran 2009

Detaljplanandring
fran 2010

KVARTERSOMRADE FOR SMAINDUSTRI- OCH AFFARSBYGGNADER.

1. | anslutning till smaindustri- och affarsbyggnader far en s.k. évervakningsbostad byggas.
Bostadens vaningsyta far vara hégst 80 m2.

2. Fasad- och taklinje, som &r langre &n 25 m, skall brytas pa minst en punkt genom

indragning eller forskjutning med minst 60 cm, alternativt genom utbyggnad av yttre trapp-
hus eller bursprak, vars fasadliv i sin helhet stiger minst 100 cm &ver takfotslinjen.

w

. Fasader skall besta av tra, puts eller slat fasadplat. Byggnader skall férses med astak.
Byggnader inom samma kvarter skall till fasadmaterial bilda en enhetlig helhet.

s

. Av ytan pa kvartersomradet far hégst 50 % asfalteras. Procentandelen berdknas inklusive byggna-
dens grundareal. Byggnads- och planldggningsnamnd kan av séarskilda skéal bevilja undantag fran
bestammelsen.

w

. Tomtinfartens bredd far vara hogst 6 m.

o

Det planterade omradet vid kvarterets grdns mot Blomstringevagen skall planteras med buskar/trad.
Ett 80 - 120 cm hogt staket skall byggas vid detta omrades sida s&, att planteringar ligger mellan
staketet och Blomstringevagen. Alternativt kan byggnaden placeras sa, att den tangerar gransen till
planterat omrade.

Bild 4. Utdrag frdn kommunens plansammanstdlining fér detaljplaner och
planbeteckningar. Plandndringsomrddet markerat med blatt.




4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Byggnadsordning

Enligt Jomala kommunens nya byggnadsordning (24.06.2022) har planomradet
inga specialbestammelser.

Kommunala beslut

Kommunala beslut gallande detaljplanandring:

Den 21 januari 2022 (KST§11/24.01.2022) godkdnde kommunstyrelsen
anhallan for detaljplandndring under forutsattningarna att de vilkor som
framgick av planldggarens utldtande foljs, markdgaren star for samtliga
planlaggningskostnader, inkommer med malsattningar for
planandringen, en markanvandnings- och foravtal vid behov upprattas
och godkanns innan planen kan antas och den externa planlaggaren
godkandes.

Den 11.09.2023 (KST§171/11.09.2023) godkande kommunstyrelsen den
kompletterade anhadllan enligt beredning av kommunens planlaggare och
godkande den nya externa planlaggaren.

Fastighetsregister och tomtindelning

Inom planomradet finns 4 fastigheter:

3:166 Kv.42410 4582 m?2
3:167 41420 B 1434 m2
3:196 42410C 7060 m2
4:66 Berginge 1339 m2

Alla fastigheter dgs av Padelcenter Aland Ab.

Tomtindelningen regleras i detaljplanen. Kvartersnummer och tomtnummer
beskrivs i detaljplanen.

Byggnadsforbud

Inga byggnads- eller atgardsforbud finns pa planomradet.

Baskarta

Baskartan har uppgjorts av Alandia Map / Benny Blomster i juni 2023.



5. BASFAKTA

5.1 Bebyggelse, miljo, befolkning och arbetsplatser

Bebyggelse
Fastighet 3:166 ar bebyggt med en 1490 m2 stor idrottshall. Resten av

planomradet dr oexploaterat.

Mili6

Norra planomradet hor till affars- och servicebebyggelse langs Nya Godbyvagen.
Narmaste grannen finns mot sydost, Maxinge kdpcentrum. Affarsfastigheterna
langs Blomstringevagen ar mestadels bebyggda och bostadsbebyggelsen finns
langs gatorna hogre upp, mot vast.

Grannen norrut, Kantarellens K-market har planandringsprocessen i slutrakan for
att mojliggora tillbyggnation mot vast.

Befolkning
Planandringsomradet innehaller inga bostader i dagslaget.

Arbetsplatser
Planomradet har 2-3 arbetsplats vid Padelcenter.

5.2 Bebyggt omgivning

Norra planandringsomradet gransar sig mot ost och soder till vagomraden, mot
vast till Flygfyrens Stadllager och mot norr till norra Kasbergets bergsbundna,
obebyggda skogsomraden.
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B//d 5. Lantmteriets grundkarta med planomradet markerat

Naromradet har tva sidor: bostadsomradet hogre upp pa Kasberget pa vastra
sidan och affdrs- och serviceomradet langs Nya Godbyvagen pa 6stra sidan.
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Omradet ligger vid norra gransen av den enhetliga tatbebyggelsen fran
Mariehamns norrut.

5.3 Naturmiljoé
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Bild 6. Utdrag ur Lantmditeriets ortofoto. Planédnderingsomrdden markerat med
bldtt.

Landskapsregeringen har informerats den 8 januari 2023 om kommande
planldggning. En naturinventering har inte begarts av Jomala kommun, for

omradet ar planlagt och exploaterat.

5.4 Fornminnen och kulturmiljé

Planandringsomradet innehaller inga fornminnen enligt Museibyrans arkiv. Nya
fynd ar osannolika pa grund av att omradet ar undersokt, planlagt och

exploaterat sedan tidigare.



5.5 Storande faktorer

Det norra omradet lampar sig bra for en tillbyggnad av idrottshallen, for da har
man storsta nyttan av de bebyggda faciliteterna, parkeringsplatser och
kommunaltekniken. Inga nya anslutningar, infarter eller vagar behovs.

6. MALSATTNINGAR

Den

11 september 2023 godkidnde Kommunstyrelsen i Jomala

(KST§171/11.09.2023) den kompletterade anhallan for plandndringen enligt
kommunens planlaggarens beredning:

En general- och detaljplandndring dar rekreationsomradet vdster om
Padelhallen andras till kvartersomrade for flerfamiljshus samtidigt som
bostadstomt 10 i kvarter 42444 andras till parkomrade i enlighet med
overenskommelse med markadgaren.

En mojliggdrande av frilutsbanor 6ster om Padelhallen.

Att den nya externa planldggaren godkanns.

Att de inldmnade malsattningarna kan godkdnnas som grund for
planlaggning.

Att kommunens dagvattenstrategi bor beaktas och foljas.

Att mojligheten till en framtida vandringsled norrut bor anvisas i
planandringen

Att det sdkerstalls att det pa omradet inte finns skyddade vaxter, djur
eller annat.

De fastslagna malsattningarna for planandringen ar

>
>

>

att omradet planlaggs for utbyggnation for Padelcenter,

att mojlighet till ndgra friluftsbanor mojliggdrs inom det dstra parkomradet
och

att maojlighet till ett parhus reserveras i den vastra, oplanlagda delen.



7. DETALJPLAN OCH DESS MOTIVERING

7.1

7.2

Markanvandning

Planldsningen baserar sig pa befintlig byggnation, terrangférhallanden,
narmiljon och gallande kommunala planer.

Den totala markanvandningen i detaljplanforslaget ar foljande:

Areal m2 % av pl.omr

Smaindustri, affars- och idrottsanldaggningar (FA-2)  6.144 43 %
Egnahem och radhus (BER) 1.957 13%
Idrottspark/park i naturtillstand (P-1, PN) 6.314 44 %

14.415 100,0

Planbestammelserna och dess beskrivning

Kvartersomrade for smaindustri- och affarsbyggnader samt idrottsanlaggningar
(FA-2)

Kvartersomradet 42410 finns i norra delen av planandringsomradet. Arealen ar
forstorat via plandndringen med 1561 m2 och den nya arealen for FA-2 tomten
ar 6.144 m2. Byggratt ar angiven via en exploateringstal e=0,46, vilket ger
byggratt pa 2.826 m2 vaningsyta.

Fasader ska besta av tra, puts eller malad plat och byggnader ska férses med ett
astak. Byggnader inom samma kvarter ska bilda en enhetlig helhet till
takmaterial och storlek. Fasad- eller takaslinje som overstiger 25 meter ska
brytas pa minst en punkt genom forskjutning eller indragning. Alternativt kan ett
yttre trapphus eller bursprak med minst 100cm over takfotslinjen anlaggas.

Av tomtens yta far hogst 50% hardldaggas inklusive byggnadens yta. Tomten ska
inhdgnas med staket vars hojd ar minst 80 cm fran marknivan.
Byggnadsnamnden far ge avvikelse av sarskilda skal fran dessa bestammelser.

P3 omradet ska reserveras minst en bilplats / 30 m2 affarsyta och en bilplats /
50 kvm kontors- eller idrottsvaningsyta. Affarernas lageromrade rdknas inte med
i den vaningsytan som bilplatserna baserar sig pa.

Kvartersomrade fér egnahem, radhus och kopplade byggnader for
bostadsdandamal (BER)

Kvarter 42458 &r reserverad for egnahem, kopplade smahus eller radhus.
Forutom bostadshus far pa tomten byggas separata ekonomibyggnad, garage
bastu, forrdad mm. Arealen ar 1.957 m2. Byggratten ar angiven genom ett
exploateringstal e=0,3, vilket ger en byggratt pa 587 m2 vaningsyta.

Fasaderna ska bestd av trd, puts eller tegel. Byggnaderna ska fforses med astak
med en takvinkel 21-35 grader eller pulpettak med takvinkel 11-30 grader.

~ 10 ~



7.3

7.4

7.5

Ekonomibyggnadens gavel far vara hogst 7 meter. Pa tomten bor ordnas plats
for minst 2 bilar per lagenhet.

Byggnadernas avstand fran grdansen ska vara minst 5 meter. Med grannens
samtycke far en ekonomibyggnad placeras narmare gransen.

Parkomrade som ska vardas och bevaras i naturtillstand (PN)

Park i naturtillstand finns i tva skiften. | norra omradet finns ett 3.099 m2 stort
PN-omrdde runt BER-kvarteret. Det sddra planandringsomradet bestar av 1.340
m2 tomt, som andras till parkomrade som helhet.

PN- omraden ska bevaras i naturligt tillstand. Varsam gallring ar tillatet. Pa
omradet far anlaggas stigar, sittplatser och mindre konstruktioner som betjanar
omradets anvandning som friluftsomrade. Omradet kan ocksa innehalla mindre
konstruktioner for samhallsteknisk férsorjning.

Idrottspark dar utomhusbanor och konstruktioner som tjdnar idrott och
friluftsliv far anldggas. (P-1)

Omradet finns 6ster om Padelhallen och har en areal pa 1.875 m2. Omradet
gransar sig till trafikomraden samt park i naturtillstand. | parken far anlaggas
utomhusbanor, skyddstak, sittplatser, kiosk och konstruktioner som betjanar
friluftsliv och idrott.

Teknisk forsorjning

Padelhallen ar ansluten till kommunalteknik, vilket kan anvandas vid
tillboyggnation. Vatten- och avloppsledning finns vid Falkvagen fér den nya BER-
tomten.

Tomtindelning och byggnadsratt

Inom planandringsomrade finns 2 kvarter: en for bostadsandamal och en for
smaindustri, affars- och idrottsverksamhet. Tomtindelningen och byggratt ar
visade pa plankartan och i kapitel 7.2.

Kontakter till markagare och grannar

Detaljplanen ar initierat av markdgarna. Planldggaren har haft aktiv kontakt med
markagarna under planeringsprocessen.
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8. GENOMFORANDET OCH KONSEKVENSER

8.1

8.2

8.3

8.4

Genomforandet

Omradet har planlagts pa markadgarnas initiativ. Eftersom marken ar i privat dgo,
sker exploateringen i den takten markagaren vill. Vagférbindelserna och
kommunaltekniken skall vara ordnade till tomten fore byggandet kan pabdrjas.
Planandringen far forverkligas i flera etapper.

Miljokonsekvenser

FA-2 — kvarteret ar bebyggt med en Padelhall och parkeringsomrade.
Utvidgningen av tomten tar 1.561 kvm parkomrade i bruk. Samtidigt dandras
1.341 kvm tomtmark till parkomrade i den sodra delen av plandandringen. Det
norra PN-omradet utvidgas ocksa till tidigare icke-detaljplanlagt omrade, vilket
ger en o6kning av park i naturtillstand: 44 % av planeringsomradet bestar av
gronomraden (PN och P-1). Byggnation med egnahemshus och smahus éar
anpassat till den varierande terrangen och den befintliga bebyggelsen séder om
planomradet.

Detaljplanen uppfyller de framlagda kraven i Jomala kommuns Strategi for
dagvattenhantering. All nybyggnation ska anslutas till kommunala nat.

Omradet innehaller inga kdnda hojda naturvarden. Omradet innehaller inga
naturskyddsomraden.
Fornlamningar och kulturlandskap

Inom planeringsomradet finns inga fasta fornminnen.

Konsekvenser till grannar och den bebyggda omgivningen

Trafiken via Falkvdgen kommer att 6ka men okningen ar obetydligt liten.
Trafiken till Padelhallens parkering och den nya BER-tomten sker direkt fran
samlasvagar utan att passera bostadstomter pa Kasberget.

Antalet_invanare kan stiga statistisk med 7-14 rdknat med den genomsnittliga
3,5 personer per hushall och fullbyggt omrade.

Belastningen av grénomraden i ndrheten kan férvantas oka. Okningen &r s& liten
jamfort med den totala bebyggelsen pa Kasberget att det inte kan anses ha
betydelse.

| Mariehamn den 12 december 2023,
Tiina Holmberg
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Antecknas:

Delgeneralplanen for det berérda omradet har uppdaterats under
detaljplaneprocessen, delgeneralplandndringen for fastigheterna 170-424-3-196,
170-424-3-166, 170424-3-167 och 170-424-4-66 i Sviby har vunnit laga kraft

den 11 april 2025.

Jomala 12 april 2025, Mathias Rosgren


mathias.rosgren
Typewritten text
Antecknas:
Delgeneralplanen för det berörda området har uppdaterats under 
detaljplaneprocessen, delgeneralplanändringen för fastigheterna 170-424-3-196, 
170-424-3-166, 170424-3-167 och 170-424-4-66 i Sviby har vunnit laga kraft
den 11 april 2025.

Jomala 12 april 2025,			Mathias Rösgren

mathias.rosgren
Typewritten text
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