SUNDS KOMMUN

KASTELHOLM BY
PLANBESKRIVNING OVER DETALIPLANANDRING

Beskrivningen avser detaljplankarta som ar daterad den 15 mars 2022
Kompletterat 25.5.2022

Detaljplanandringen omfattar ett 4,5 ha stort omrade vaster om Sundsvagen inkluderande
fastigheterna Elviras 2:92, Elnas 2:110 och en del av Oster&ker 2:151 i Kastelholm.

Genom detaljplandndringen andras en del av HF omrade (handel och service) till A (allmanna
byggnader) och en del till P (parkomrade) samt byggratten omfordelas.
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Bild 1. Utdrag ur baskartan med planomrddet markerat.
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2.1

2.2

2.3

2.4

HANDLINGAR

Utstallningshandlingar till detaljplanandringen bestar av féljande:
e Detaljplankarta 1:2000 med teckenforklaring
e Denna planbeskrivning

Som bilaga till handlingarna finns:
1. Fastighetsforteckning om grannfastigheter och deras dgare
2. Matningskarta fran Alandia Map
3. LR utlatande
4. Insektsinventering
5. Luddros

PLANDATA
Lagesbeskrivning och areal
Planandringsomradet finns mellan landsvag nr 2, Sundvagen och Slottsvagen,
Oster om Jan Karlsgardens museal omrade och 250 sydost fran Kastelholms
slott. Planandringsomradet tacker samma omrade som géllande plan och har en
areal pa 44.757 m2.
Baskarta
Baskartan ar inmatt av Alandia Map/Benny Blomster i augusti 2021. Se bilaga nr
2, matningskarta.
Fastighetsregister och tomtindelning
Planomrddet bestar av 3 fastigheter: Elviras 2:92, Elnas 2:110 och en del av
Osterdker 2:151. Tomter &r inte styckade.
Markagare och grannar
Hela planomradet, dvs fastigheterna 2:92 och 2:110 samt den delen av 2:151
som hor till plandndringsomradet dgs av Jenny och Michael Bjorklund. Den delen
av 2:151 som hor till plandndringsomradet ar kopt av Bjorklunds under
planeringsprocessen.
Plandndringsomradet har endast tva privata ragrannar: Kurt Husell och Tore

Karlsson, resten d&dgs av Landskapet. Se bild 1 och bilaga nr 1,
Fastighetsforteckning.



2.5 Planens syfte och huvuddrag

Fastighetsdgarna Bjorklund har byggt en restaurang-, konferens-, produktion-
och butikslokal till fastigheten Elviras 2:92 och varit verksamma dar sedan 2013.
Nu onskar fastighetsdgarna att utveckla den sédra delen av detaljplanomradet
for en mangsidig konsert-, utbildning- och evenemangslokal for att forlanga
besokssasongen for sin verksamhet. Plandndringen kraver ingen ny byggratt,
endast en omdisponering av byggrdatten som redan ar godkdnt i gdllande
detaljplan samt omformulering av planbestammelserna for HF-omradet.

3. TIDIGARE BESLUT OCH STALLNINGSTAGANDEN
3.1 Kommunoversikt

En faststalld kommunodversikt finns inte for denna del av kommunen.

3.2 Generalplanering

En delgeneralplaneringsprocess for Kastelholms omrade ar i gang med Maud
Johans som ordférande for planeringsgruppen. Planeraren har varit i kontakt
med planeringsgruppens sekreterare Ursula Koponen den 7 juni. Koponen ser
inte motsattningar med delgeneralplanprocessen.

Bild 2: Uttag av delgeneralplanskissen med gdllande detaljplan pd.



33 Detaljplanering

Omradet har en faststalld detaljplan, som ar daterat den 7 maj 2015.

Detaljplan for fastigheterna 2:92, 2:110 och del av 2:151 i Kastelhoms by (412).
Genom detaljplanen bildas kvarteren 8 och 9 samt park-, och fornminnesomraden.

0 50 100 m

Bild 3: Gdéllande detaljplan.
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3.5

De omradesdefinierande planbestammelserna ar:

TECKENFORKLARINGAR OCH DETALJPLANEBESTAMMELSER

BESTAMMELSER SOM GALLER FOR HELA DETALJPLANEOMRADET:

1. Inom omradet skall uppratthallas ett tillrackligt antal bilparkeringsplatser for att tacka omradets egna be-
hov.

2. Tillganglighet for personer med funktionshinder skall beaktas.

3. Innan byggande eller markarbeten far vidtas skall det berdrda arbetsomradets insektsfauna inventeras.

4. Av ytan pa kvartersomradet bor hdgst 40 % asfalteras. Procentandelen beréknas inklusive byggnaders
grundareal. En hogre andel asfalterade ytor kan utféras med byggnadsnamndens tillstand, och vid behov
med eventuellt kompenserande atgarder i form av t.ex. dagvattenmagasin.

5. Byggnader skall utformas med ett arkitektoniskt uttryck som &r tidsautentiskt och modernt, och utan inslag
av stilimitation eller pastisch.

KVARTERSOMRADE FOR HARBARGERINGS- OCH HOTELLRORELSE

BT Inom omradet far &ven bedrivas kontors- och férplagnadsverksamhet, samt verksamhet for sméaskalig till-
verkning, foradling, lagring och férsaljning.

1. For byggnadsverk inom kvartersomradet skall stéllas forhdjda krav pa arkitektonisk kvalitet.
2. Vattentak som &r synliga fran markniva bor utforas av falsad plati gra kuldr.
3. Anlaggningar och maskinrum far hiss och ventilation far ej placeras ytterom byggnadens vattentak.

4. Fasadytor bor utforas huvudsakligen i tra. Efter sarskild prévning kan byggnadsnamnden &ven ge tillstand
for ett utforande med monstrad fasadskiva, dock under forutsattning att skivmaterialet inte &r metallplat.
Fasader skall vara fargsatta i antingen en gra eller i en traditionellt réd kuldr.

5. Fonster bor i huvudsak utformas som vertikala atskilda 6ppningar i fasad.

: G KVARTERSOMRADE FOR HANDEL OCH SERVICE

LA W Inom omradet far uppforas byggnader, skyltar och anlaggningar fér smaskalig tillverkning, foradling, lagring

SR — och forsaljning mm av hantverksmassiga produkter och fjdnster. Dessutom far inom omradet byggas hdgst
tva bostédder om vardera hogst 100 m? stor vaningsyta avsedda for den personal som behdvs for anlagg-
ningens tillsyn och drift.

1. Byggnaders proportioner skall utformas s att gavelfasad i envaningsbyggnad far vara hégst sju meter
bred, och sa att gavelfasad i tvavaningsbyggnad far vara hogst tolv meter bred.

2. Vattentak skall utformas som sadeltak och bor utforas i falsad plat i en for kvartersomradet enhetlig kuldr.
3. Fasadytor bér utféras huvudsakligen i trd som malas i en for kvartersomradet enhetlig kuldr.

KULTURHISTORISKT VARDEFULLT PARKOMRADE

Omradet skall underhéllas och hallas fritt fran buskar och sly. Inom omrade far anlaggas gangstigar och
rastplatser med sittbankar, samt far uppforas hogst tva stycken redskapsbodar om vardera hogst 10 m?
vaningsyta. Redskapsbodar skall utforas i Iatt konstruktion och i enlighet med stadgandena i fornminnes-
lagen placeras pa ett avstand om minst tva meter frén fast fornlamning.

FORNMINNESOMRADE
SF Anger omrade som &r skyddat enlig LL om fornminnen. Su12.18 Hoggravfalt fran yngre jarnaldern.

Bild 4: Planbestdimmelser i géllande detaljplan.

Alands Landskapsstyrelse faststallde 24.05.1979 en dispositionsplan for
Kastelholmomradet. Detaljplanomradet gransar i nordvast till ett omrade, som i
dispositionsplanen angetts som ”Parkomrade, Omradet tjanar som avskiljande
zon mellan olika markanvandningsandamal och som skyddsomrade for slottet”.
Detaljplanomradet Overlappar inte dispositionsplanens omrade.

Byggnadsordning

| byggnadsordningen som ar faststallt 2000 finns inga speciella bestammelser
som skulle galla inom plandandringsomradet.

Byggnadsforbud

Inom planandringsomradet rader inget byggnadsforbud.



3.6 Kommunala beslut

Kommunala beslut gallande detaljplandndring av fastigheterna Elviras 2:92,
Elnas 2:110 och en del av Osterdker 2:151 i Kastelholm:

e Den 1 juli 2021 har byggnadstekniska namnden godkant anhallan till
plandndringen, malsdttningarna samt planlaggaren med villkor att
byggratten inom omradet inte 6kar (BTN§66/01.07.2021)

e Den 16 augusti 2021 har kommunstyrelsen godkdnt anhadllan om
planlaggningen, malsattningarna och planlaggaren.

4. BASFAKTA

4.1 Bebyggelse, befolkning och arbetsplatser

Bild 5. Planeringsomrddet med omgivning, Lantmdterins flygfoto med fastighetsindelning.
Planomrddet markerat med bldtt.



4.2

4.3

Inom plandndringomradet finns en restaurang- och tillverkningslokal pa 1830
m2, som drivs av Nordiska Matkompaniet, dagd av Jenny och Michael Bjérklund.
Restaurangen och de dvriga utrymmena erbjuder ca 10 arbetsplatser idag.

Pa sodra kullen finns ett gammalt, illafaret hemman med bostadsbyggnad och
tre ekonomibyggnader. Hemman har varit oanvant flera artionden och ar i

obrukbart skick.

Det finns inga boenden inom planlaggningsomradet.

|

AN N

Bild 6. Ingdng till restaurangen i Smakbyn.

Bebyggt omgivning

De narmaste byggnaderna hor till jordbrukshemman pa norra och 6stra sidan,
en bostadsbyggnad i sydost vid Slottsvagen samt Jan Karlsgardens
friluftsmuseum pa vastra sidan, bakom Slottsvagen. Avstandet till de ndrmaste
byggnaderna ar dver 100 meter fran restaurangbyggnaden matt.

Naturmiljé

Miljon bestar av Oppet landskap med dkrar och dngar, trad- och slybevuxen liten
dalgang langs sundet i norr samt tradbevuxna kullar omringade av akermark.

Fladdermus- och fagelinventeringar genomfordes vid forra planeringsprocess
2014. Efter det har en insektsinventering genomforts 2016 enligt LR Miljobyrans
rekommendation. Enligt inventeringen patraffades totalt 214 arter, vilket ar
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4.4

normalt for den typen av plats och bestdr av typiska arter. Bland alla
observerade fanns fem som raknas till hotade arter och fyra som ska bevakas.
Inte en enda av skyddade slandor av art Leucorrhina patraffades se bilaga nr 4).

| utldtandet fran Miljdbyran (se bilaga nr 3) lyfts upp tva bestand av luddros
(Rosa sherardii) samt flera exempel av lind (Tilia cordata) langs Slottsvagen.
Bestanden av luddros har tagits i beaktandet (se bilaga nr 5). Flera av lindarna
langs Slottsvagen ar i daligt skick eller doda och ska fornyas.

Fornminnen och kulturmiljo

| utldtandet (se bilaga nr 3) konstaterar Kulturbyran att anhallan berér enligt lag
fredade fasta fornlamningar och byggnader samt skyddsvarda kulturhistoriskt
vardefulla byggnader och miljoer. Kulturbyran begar att en 6versyn av outnyttjad
byggratt gors samt en utredning av byggratten bor reduceras. Kulturbyran
uppmanar kommunen att utfarda ett byggnadsférbud medan planprocessen
pagar samt genomfora en miljokonsekvensbeddmning.

Inom planandringomradet har patraffats tvd nya fornminnen, som inte ar
markerade i gallande plankarta. Dessa fornminnen ar inritade till
detaljplaneforslaget med den avgransningen som Kulturbyrdn angett. De tre
enligt fornminneslagen skyddade fasta fornlamningarna ar:

Sul2.18 ett hoggravfalt fran yngre jarnaldern

Sul2.30 en industrilamning innehallande kalk- och tegelkross, tillhdrande
troligen det omfattande tegelbruk under medeltiden
Sul2.31 resterna av en tegellada.

Planldggaren har varit i kontakt med kulturbyran under planeringsprocessen for
att informera och utveckla planen ocksa fran museal synvinkel och som
kulturmiljé. Kulturbyrans onskemal om att drastisk forminska byggratten och
flytta totalt de godkdnda byggytorna kraver markdgarens samtycke. En
miljokonsekvensbeddmning kan inte kravas i samband av detaljplanldggning, for
en detaljplan ar inte ett tillstand i juridisk mening (HFD beslut H220/2022).
Andringar som ar gjorda pa basis av samarbetet dr dock ménga:
» Nya fornminnen ar inritade till plankartan
» Byggytorna och tomtomraden ar omformade pga de nya
fornminnesavgransningarna
» Minimiavstandet fran fornminnen till eventuella redskapsbodar ar utokat
fran 2 meter till 5 meter.
» HF-omrade i nordostra kvartal ar dndrat fran kvartersomrade (HF) till
kulturhistoriskt vardefullt parkomrade (PK).
» Tradallén langs Slottsvagen ar inritad till plankartan
» Den centrala kullen &r andrat fran kvartersomrade (HF) till parkomrade
(P) for att behalla landskapsbildens ursprungliga kannetecken
» Vissa planbestdmmelser ar andrade for HF- och A-omraden.
» Mojlighet till en egen anslutning till Sundvagen utreds for att avlasta den
musealt viktiga Slottsvagen, vars matt och standard inte ar gjorda for den
belastning som finns idag.
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4.5

Storande faktorer

Vagforbindelser

Vagnatsbyran har konstaterat i sitt utldtande (se bilaga nr 3) att en gang- och
cykelbana planeras till vastra sidan av Sundsvagen. Planlaggaren har varit i
kontakt med Trafikavdelning och tagit hansyn till den planerade
omradesbehovet med marginal.

Planlaggaren har foreslagit och lamnat anhadllan for att andra status for den
befintliga anslutningen fran Sundsvagen direkt mot Smakbyn. Malsattningen ar
att tillata trafik direkt till Smakbyn, avlasta den historiskt vardefulla Slottsvdagen
samt att forminska storningen till grannarna. Kulturbyran stoder anhallan.
Genomfart till Slottsvdgen tilldts inte. Den nya infarten har en nyckelroll for
utvecklingsmojligheterna av omradet, for evenemangshuset kommer att oka
punktbelastningen av de smala vagarna samt storningen till grannarna.

Milio

Hela plandandringsomradet finns inom kulturhistorisk vardefull miljoé med
Kastelholms slott och Jan Karlsgardens friluftsmuseum. Detta bor tas i
beaktande och har stallt till begransningar i gallande plan och planandring i
forma av placering och storlek av byggnadsmassorna.

Befolkning
Idag finns inga boende inom omradet. Framtida verksamhet ar utveckling av det

befintliga och anses inte tillfora oldgenheter till de boende i ndaromraden.
Paverkan till de boende i naromrdadena kan dven forminskas ifall en ny
anslutning fran Sundsvagen kan ordnas.

Arbetsplatser
Befintliga arbetsplatser finns inom verksamhet som inte &r storande for

naromraden.

5. MALSATTNINGAR

1.
2.

Syftet for planandringen ar att mojliggora byggnation av ett evenemangshus for
ca 400 &horare, ett hotell och centrum fér matkultur pad Aland.
Detaljplanandringen behovs for att mdjliggbra evenemangshuset. Hela
detaljplanomradet inkluderas i planandringen for byggratten for hela omradet ar
distribuerat till de olika markanvandningsandamalen. Evenemangshuset ar tankt
att anvandas for utbildning, konferenser och kulturtillstallningar.

De foreslagna malsattningarna ar samma som for gallande detaljplan:
Marken utnyttjas pa ett ekonomiskt och ekologiskt hallbart satt,
Trafiken, energiférsorjningen, vatten och avlopp, avfallshanteringen samt brand-

och raddningsvasendet kan ordnas pa ett sakert och dndamalsenligt och med
tanke pa miljon, naturresurserna och ekonomin hallbart satt,
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Det skapas ett trivsam, trygg och sund livsmiljo som dven ar tillganglig for
personer med funktionshinder,

Sarskilt den bebyggda miljon och landskapet varnas och anvands pa ett
andamalsenligt satt,

Estetiska och kulturhistoriska varden inte paverkas mer &n vad som ar
nddvandigt,

| sarskild hog grad varna den unika och kulturhistoriskt vardefulla
landskapsbilden i omradet sa att tillkommande miljomassiga element utformas
med utgangspunkt i det traditionella byggnadsskicket, och pa sa satt att slottets
speciella status varnas.

Bild 7. Svackan mellan Slottsvdgen och Restaurangbyggnaden, ddr
evenemangshuset kan placeras.
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6. DETALIPLAN OCH DESS MOTIVERING

6.1

6.2

Markanvandning

Gdllande Ny
plan planéndring
Planbeteckning areal % av | b-ratt | areal % av | b-ratt
omr. omr.
BT 9.815 22,1 7300 9.993 22,3 | 7300
harbergerings/hotell
HF handel och 28.086 | 63,2 | 4952 7.104 15,9 | 1600
service
A allménna 9.885 22,1 | 3300
byggnader
PK kulturhist.park 6.528 14,7 13.363 29,9
P park 4.400 9,8
Totalt 44.429 | 100 | 12252 44.745 100 | 12200

Skillnaden mellan totalarealerna beror pa bristfallig baskarta i gallande plan.

Planbestammelserna och dess beskrivning

Kvartersomrade for harbargerings- och hotellrérelse BT

Inom omradet far byggnader, konstruktioner och parkeringsomraden byggas for
hotell och harbargeringsverksamhet samt verksamhet for smaskalig tillverkning,
foradling, lagring och forsaljning. Kvarterets areal ar 9.815 m2. Den totala
byggratten ar 7.300 m2 vaningsyta, varav 1800 m2 ar anvant. Kvarteromradets
byggratt och avgransning ar i stora drag ofdrandrat: ett litet hack i norddstra
hornet ar borttaget och byggratten ar rundat nerat med 52 kvm.

Den befintliga restaurangen likval som det planerade hotellet ligger inom
slottets synfalt, varfor byggnadsverk inom kvartersomradet ska stéllas forhojda
krav pa arkitektonisk kvalitet. Byggnaderna ska utformas med ett arkitektoniskt
uttryck som ar tidsautentisk och modernt och utan inslag av stilimitation eller
pastisch. Byggnadsvolymen ska utformas och delas sd att den bildar en
varierande huskropp med begrinsad gavelbredd. Byggnadens volymer ska
utformas med proportioner och férgsdttning som tydligt anknyter till den lokala
traditionen.

Hogst 3 % vaningar ar tillatna, dock sa att vattentakets maximihojd ar +21.00.
Kallarvaning ar tilldten. Vattentak som dér synlig fran markniva ska utféras som
sadeltak med 20-30 graders lutning och i falsad pldt i en gra kulér. Gréna tak, tex
sedumtak dr tilldtna med mindre lutning. Anlaggningar och maskinrum for hiss
och ventilation far ej placeras ytterom byggnadens vattentak. Fasad ska besta av
puts eller trad eller en kombination av dessa. Fonster ska huvudsakligen utformas
som vertikala dppningar i fasad.
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Inom BT-omradet far &dven bedrivas forpladnads- och andra smaskaliga
verksamheter som ansluter till och kompletterar verksamheterna inom
planomradet i ovrigt. Det tillats dven att en mindre del, hogst ca 500m2 av BT-
omradets byggratt utformas som kontorslokaler for externa brukare.
Tillganglighet for personer med funktionsnedsattning ska beaktas.

Parkeringsplatser ska reserveras minst en bilplats per anstalld i samma skift, en
bilplats per 3 gastrum och en bilplats per 8 sittplatser i kafé, bar eller restaurang.
Minst tva av dessa ska utforas med handikapp matt nara ingangen. En bussplats
motsvarar 10 vanliga bilplatser. Parkeringsomradena inom BT- och A-kvarteren
kan med fordel sammankopplas for ett mera flexibelt bruk och for att skapa en
Oppen yta for olika utomhus-evenemang. Av den totala kvartersytan far hogst
40% hardlaggas, inklusive byggnadernas yta. En hogre andel hardlagda ytor kan
utféras med byggnadsnamndens tillstand, och vid behov med eventuella
kompenserande atgdrder i form av tex dagvattenmagasin eller grona tak.
Solpaneler far anvandas pa takytorna.

Kvartersomrade fér handel och service HF

Inom omradet far uppforas byggnader, skyltar och anldaggningar fér smaskalig
tillverkning, foradling, lagring och forsaljning mm av hantverksmadssiga produkter
och tjanster. Dessutom far inom omradet byggas hogst tvad bostdder om vardera
hogst 100 m2 vaningsyta avsedda for den personal som behovs for
anldaggningens tillsyn och drift. Kvarterets areal ar 7.104 m2 och byggratt 1.600
m2 vaningsyta. HF- omradet ar forminskat i areal och byggratt genom att en del
av dessa ar formade som ett nytt A-omrade. Den riktgivande tomtindelningen
ger mojlighet att dela byggytan och tomten. Tomtindelningen far dandras. Om
tomterna styckas, blir den markerade korférbindelen en kér-ratt for omradets
eget behov.

Hogst tva vaningar ar tillatna. Byggnadernas proportioner ska utformas sa att
bredden pa en gavelfasad i envaningsbyggnad far vara hogst 7 meter och i
tvavaningsbyggnad hoégst 10 meter. Byggnadens volymer ska utformas med
proportioner och férgsdttning som tydligt anknyter till den lokala traditionen.
Vattentaket ska utformas som sadeltak med 20-30 graders lutning och utféras i
falsad plat i en grd kulér. Grona tak tex sedumtak dr tilldtna och fér ha mindre
lutning. Solpaneler ar tillatna pa tak. Fasadytor ska utféras huvudsakligen i tra
som malas i en for kvartersomradet enhetlig kulor.

Parkeringsplatser ska reserveras minst en bilplats per anstalld i samma skift samt
en bilplats per 25 m2 bebyggt vaningsyta. Minst tva av dessa ska utforas med
handikapp matt nara ingangen. Av den totala kvartersytan far hogst 40%
hardlaggas, inklusive byggnadernas yta. En hogre andel hardlagda ytor kan
utféras med byggnadsnamndens tillstand, och vid behov med eventuella
kompenserande atgarder i form av tex dagvattenmagasin eller grona tak.
Tillganglighet for personer med funktionsnedsattning ska beaktas.

Kvartersomrade for allmanna byggnader A
Inom omradet far uppforas byggnader och anlaggningar for utbildning,
konferenser, teaterkonst och musik. Omradet far ocksd innehdlla mindre
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byggnader och konstruktioner for anldggningens underhdll och service.
Kvarterets totalyta ar 9.885 m2 och byggratt 3300 m2 vaningsyta. A-omrade ar
nytt for detaljplanomradet och orsaken till planandringsprocessen.

Den befintliga restaurangen likval som det planerade evenemangshuset ligger
inom slottets synfalt, varfor byggnadsverk inom kvartersomradet ska stallas
forhojda krav pa arkitektonisk kvalitet och anpassning till den smaskaliga miljon.
Byggnaderna ska utformas med ett arkitektoniskt uttryck som ar tidsautentisk
och modernt och utan inslag av stilimitation eller pastisch. Byggnadens volymer
ska utformas med proportioner och fdrgsdttning som tydligt anknyter till den
lokala traditionen. Langa enhetliga fasader och stora enhetliga takytor ska
undvikas genom att langre fasadlinjer dn 25 meter ska brytas med en
avtrappning pa minst 2 meter och langre takaslinjer an 25 meter med en
avtrappning pa minst 1 meter i hojdlage. Fasad ska besta av puts eller tra eller
en kombination av dessa. Fonster ska huvudsakligen utformas som vertikala
Oppningar i fasad. Tillganglighet for personer med funktionsnedsattning ska
beaktas.

Byggnadens hojd far vara hogst +26.00 m fran medelvattennivan inom omradet,
vars markhojd varierar +12.00 - +17.00. Jamforelsevis kan konstateras att
Smakbyns restaurang och hotell har héjdbegransning pa +21.00 pa 100 meters
avstand pa 6 meter lagra markniva.

Taklutningen far variera mellan 20-30 grader. Gréna tak tex sedumtak fdr
anvéndas och byggas med mindre lutning. Solpaneler far anvandas pa takytor.

Parkeringsplatser ska reserveras en bilplats per 10 sittplatser i samlingslokaler,
kafé, bar eller restaurang. Minst tva av dessa ska utféras med handikapp matt
nara ingangen. Parkeringsomradena inom BT- och A-kvarteren kan med fordel
sammankopplas for ett mera flexibelt bruk. Av den totala kvartersytan far hogst
40% hardlaggas, inklusive byggnadernas yta. En hogre andel hardlagda ytor kan
utforas med byggnadsnamndens tillstand, och vid behov med eventuella
kompenserande atgarder i form av tex dagvattenmagasin eller grona tak.

Kulturhistoriskt vardefullt parkomrade PK

De tidigare tva skilda PK-omraden ar forstorade och sammankopplade till en
storre enhet som tacker hela nordostra delen av planomradet samt fungerar
som skyddsomrade mot slottet. Skyddsomradets bredd ar samma som i géllande
detaljplan. PK-omradets areal ar 13.363 m2.

Omradet ska underhdllas i parkaktigt skick. Inom omradet far anlaggas
gangstigar och rastplatser med sittbdnkar samt annan utrusning som tjanar
friluftsliv. Inom omradet far ocksa uppforas hogst tva redskapsbodar om vardera
10 m2 vaningsyta. Redskapsbodar ska utféras i latt konstruktion och placeras
minst 5 meter fran fasta fornlamningar.

Omradet innehaller 3 fasta fornlamningar, se kap.4.4. Fornlamningar ar
markerade enligt gransdragning fran Kulturbyran. Fornminnen ar skyddade
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6.3

6.4

6.5

enligt  fornminneslagen. HF-omradet &r omformat enligt den nya
gransdragningen for fornminnet Su 12.18.

Det norra bestandet av den fridlysta och sarbara arten luddros (se Bilaga nr 5)
finns vid sodra gransen till fornminnesomradet Su 12.18, inom PK-omradet.

Parkomrade P

Omradet ska underhdllas i parkaktigt skick. Omradet far innehalla
konstruktioner, stigar och mindre byggnader som tjanar rekreation och
friluftsliv. Omradets areal ar 4.400 m2.

Inom omradet finns det sddra bestandet av luddros som &r upptackt inom
omradet. Arten ar fridlyst enligt utldtandet av Miljdbyran (se bilaga nr 3).

Teknisk forsorjning

Omradet ar kopplat till kommunal vatten- och avloppsndt samt lokalt elnat.
Befintliga kommunaltekniska ledningar ar ritade till plankartan.

Tomtindelning och byggnadsratt

Kvarter och tomtindelning ar anvisade i detaljplankartan. Alla kvarter har endast
en tomt. HF-omradet i kvarter 9 &r mojligt att dela till 4 tomter i framtiden. Den
anvisade tomtindelningen inom HF-omrade éar riktgivande och far justeras.

Syftet med planandringen ar omdisponering av byggratt sa att uppforandet av
ett evenemangshus majliggors. Den nya A-tomten ar skapat av en del av tidigare
HF- omrade samt dess byggratt. Omradets totala byggratt, exploateringstal ar
oforéndrat e=0,27.

HF- omradet ar forminskat till 25% av det ursprungliga: 28.086 m2 =7.104 m2
samt dess byggratt till 32% av det ursprungliga 4.952 m2 -1.600 m2.
Exploateringstalet for HF-omradet blir e=0,22.

Samtidigt har en A-tomt med en areal pa 9.885 och byggratt pa 3300 m2
skapats. Exploateringstalet for A-tomt ar e=0,33.

Parkomraden ar nastan tredubblade (272%) fran 6.528 m2 - 17.763 m2.

Kontakter till markagare och grannar

Planlaggaren har varit i kontakt med ragrannar vid flera tillfallen:
v' Ett informationsbrev skickades till alla ragrannar den 1 september 2021.
v' Landskapets har gett en sammanstillning av de tre berorda
avdelningarnas utlatanden (se bilaga nr 3): Vagnatsbyra har gett ett
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utldtande och informerat om det kommande gc-vagen och dess dragning
samt levererat dwg-material till planlaggaren for omradesreserveringar.
Kulturbyran har gett ett utldtande som véagledning och krav till
planldggningen samt senare inofficiella dnskemal.

Miljobyran har gett sitt utldtande men hanvisning till tvad skyddsvarda
arter samt krav pa inventeringar.
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7.1

7.2

GENOMFORANDET OCH KONSEKVENSER
Genomférandet

Omradet har planlagts pa markdgarnas initiativ. Eftersom marken ar i privat dgo,
sker exploateringen i den takten markadgaren vill.

Miljokonsekvenser

Plandndringen kan inte anses tillboringa nya konsekvenser till miljon jamfért med
gdllande detaljplan utan konsekvenserna forverkligas i den takten sjalva
byggnationen gors.

En exploatering av planomrddet innebar ringa effekter pa konstaterade
skyddsvarda biotoper eller férekomst av skyddsvarda vaxter for omradet har
varit lange forbrukat och placeringen av eventuell byggnation baserar sig pa
naturinventeringar redan i gallande plan.

Inom planomradet finns viktiga livsmiljoer for fjarilar, trollslandor och faglar. De
Oppna vida angarna runt Smakbyn representerar en forminskande livsmiljo, som
bidrar till artrikedomen i miljéon. Inventeringar for insekter, faglar och
fladdermoss har genomforts under de senaste planeringsprocesserna.

Bild 8. De 6ppna éngarna norr om Smakbyn.

De av Miljobyran framlyfta forekomst av den skyddade och séllsynta arten
luddros och lindallen langs Slottsvagen har tagits hansyn till. Begransningen av
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7.3

7.4

hardlagda ytor &r strangare dn sedvanligt p& Aland och bidrar till att kretsloppet
med dagvatten och vaxtforhallanden bevaras lika i 1anga loppet.

En forvantad okning i biltrafiken till och fran omradet leder till en 6kning av
fororenade utslapp till luft, vatten och jord. Dessa utsldpp foérvantas vara
begransade pga mangden ny exploatering och helt nya verksamhet inom
omradet forvdntas inte orsaka betydande utslapp pga reglering via
tillstandsplikt.

Fornlamningar och kulturlandskap

Plandndringen har tagit hansyn till fasta fornldmningar genom att PK-omradet ar
forstorat sd att den fungerar som skyddszon for lamningarna. Tva nya
fornlamningar ar markerade till plankartan enligt Kulturbyrans inventeringskarta.

Enligt gallande detaljplanens planbeskrivning:

Landskapsbilden pdverkas i férsta hand a den planerade hotellbyggnaden som
kommer att bli synlig bdde i den viktiga landskapsvyn som ses frén Kungsgdrdens
allé, fran slottsmurarna och frén férplatsen framfér slottens entré. Ddremot
kommer hotellet i stor utstréckning att déljas av befintlig vegetation och ha
endast liten pdverkan pd landskapsvyerna sedda frén Gesterbybackens rastplats,
frén Sundsvégen och fran slattsvigen i séder.

Omradets 6vriga bebyggelse regleras i planen betriffande storlek, material- och
kulérval samt placering pd sa sdtt att den pa ett bra sdtt gdar att inlemma i det
befintliga kulturlandskapet.

Inom planomradet finns anvisat tre parkeringsplatser, varav den norra ar i bruk
for restaurangen i Smakbyn. Den mellersta ar tankt som primar parkering for det
planerade evenemangshuset och kan sammankopplas med den befintliga
parkeringsytan. Den tredje finns vid sydostra hornet med en eventuell egen
infart. Alla omraden reserverade for parkering ar plana och ©Oppna,
forverkligande av dessa kommer inte att paverka landskapsbilden.

Evenemangshuset kommer att vara ett synligt nytt tilldgg till omradet och kraver
noga studier for placering, storlek och formgivning av byggnadsmassan samt
smidiga rutter for parkering och service. Placeringen i soédra dndan av
planomradet ar langs bort fran slottet och minst synlig for vagmiljon pga
hojdskillnaden pa dver 4 meter mellan Slottsvagen och sodra dngen.

Konsekvenser till grannar och den bebyggda omgivningen
All ny exploatering orsaker mera trafik. Konsekvenserna orsakade av trafik bestar
dock mestadels av landsvag nr2, Sundsvagen. Den interna trafiken for omradet

berdknas inte dka betydligt aven med ny byggnation inom omradet.

Markagarna har anhallit om andring av status for anslutningen till Sundsvagen
for Smakbyns eget bruk. Andringen kommer att férminska oldgenheterna fran
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trafiken betydligt for de nérliggande omraden och de ndrmaste grannarna.
Samtidigt kan den smala kulturhistoriskt vardefulla Slottsvagen avlastas.
Kulturbyran stoder anhallan.

Antalet invanare kommer inte att paverkas. Tva 6vervakningsbostader kan ocksa
i fortsattningen tilldtas inom HF-omradet, vilket kan leda till en 6kning med
nagra boende.

Om samhallsekonomiska konsekvenser enligt gallande detaljplan:

Fér ndringslivet pd orten innebdr planférslaget en mdjlighet till utveckling av
befintliga och etablering av nya verksamheter, vilket i sGdana fall kan leda till
Okade intdkter och flera arbetsplatser inom den privata sektorn som i sin tur kan
férmodas generera Skade skatteintékter fér kommunen. Aven den befintliga
verksamheten vid Jan Karlsgdrden och slottet skulle troligen gynnas av ett 6kat
besékarantal i omrddet.

Den efterstrivade utvecklingen av Smakbyn skulle troligen ocksd ha en vidare
positiv effekt i och med att den Gkar attraktionskraften inte bara fér kommunen
utan dven foér beséksmélet Aland som helhet.

De samhdllsekonomiska effekterna dr alltsé till 6vervdgande del positiva, men ett
Okat besoksantal kan ocksé leda till kostnader fér den offentliga sektorn i form av
trafikreglerande dtgdrder, vagférbéttringar och —ombyggnader.

Om sociala konsekvenser enligt gallande detaljplan:

Den mest framtrddande av de individuella och strukturella faktorer som péverkar
personens hdlsa och vélbefinnande utgérs i detta fall av den férvéntade ékningen
av aktiviteten inom och kring planomrddet. Verksamheterna kommer att skapa
relativt mdnga arbetsplatser och locka publik, och detta kan periodvis leda till att
antalet personer som ror sig i Kastelholmomrddet blir betydligt stérre én tidigare.
Sett fran verksamhetens perspektiv dr ett stérre beséksantal i allménhet
vilkommet medan den fér de boende i trakten ocksd kan medféra en del
negativa aspekter. Aven om det troligen av mdnga upplevs som positivt att
omrdadet skulle vitaliseras, och dédrmed erbjuda flera tillfdllen till aktiviteter och
oplanerade méten, kan det 6kade antalet personer ocksd tidnkas skapa en kénsla
av att den egna privata sfdren “minskar” i och med att man blir mera utsatt for
bla insyns och ljus — pdverkan av verksamheterna.

Aven den tillféllige besékaren kan komma att uppleva bdde positiva och negativa
konsekvenser. A ena sidan kan man uppskatta det ékade utbudet av service och
upplevelser medan G andra sidan ékningen av antalet turistverksamheter kan
fororsaka att omrddet som helhet upplevs som mindre genuint.

Om kulturella konsekvenser enligt gallande plan:

Planomradet utgérs av ett kulturlandskap med odlingsmark och impediment som
till  stora delar skulle bevaras, men enligt detaljplanférsiaget skulle
anvéndningsdndamdlet dndras frdn traditionellt lantbruk till att i stdllet hysa ett
upplevelsecentrum baserat pa Glindsk matkultur och ndrproducerade ravaror.

Enligt planférslaget ska all bebyggelse inom omrddet utformas sd att de
befintliga kulturhistoriska virdena, och i synnerhet slottets status i landskapet,
vdrnas. Byggnader och andra miliomdssiga element skall utformas med ett
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tydligt modernt uttryck, och som en vidareutveckling av det traditionella
byggnadsskicket.

| Mariehamn den 15 mars 2022,
kompletterat 25.5.2022

Tiina Holmberg
arkitektSAFA landskapsarkitektMARK
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