SUNDS KOMMUN

KULLA
PLANBESKRIVNING OVER DETALIPLAN FOR ORKLA

Beskrivningen avser detaljplankarta som ar daterad den 18 oktober 2024.
Detaljplanen omfattar ett 2,17 ha stort omrade inkluderande fastighet Chips II, 2:23 i Kulla by.

Genom detaljplanen bildas kvarter 1 samt strév- och skyddsomraden.
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Bild 1. Planeringsomrdadet markerat i rott. Motsvarande i Saltvik markerat med bldtt.
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2.1

2.2

3.

3.1

HANDLINGAR

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

Som bilaga till handlingarna finns:
1. Matningskarta fran Alandia Map 1:2000/A3
2. Utlatande fran Alands Landskapsregering

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Planens syfte

Planens syfte ar att forbereda till kommande tillbyggnationer i god tid pa ett
miljomassigt bra och flexibelt satt. Omradet &r inte tidigare planlagt. De
narmaste detaljplanerna finns pa sodra sidan av landsvdgen, detaljplan for
Haraldsby industriomrade i Saltviks kommun.

Planens huvuddrag

Detaljplanen fastslar tillbyggnadsmojligheterna och riktning for befintlig
industrianlaggning, placeringen av en solcellsanlaggning, skyddsomraden mot
grannfastigheterna och ett strovomrade pa norra sidan. Detaljplanen gors i tva

delar, en for Sund och en for Saltvik. | plankartan visas bada delarna for att
kunna visa helheten.

PLANDATA
Lagesbeskrivning

Planomradet finns | Kulla by norr om Sundsvagen. Avstandet till narmaste tatort,
Godby ar 4 km och till Mariehamn 16 km.
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3.2

3.3

Fastigheten ar inte bebyggt, men gransar till storre industrianlaggning pa
Saltviks sida. Fabriksanlaggningen har byggts ut i takt med utrymmesbehovs och
teknisk utveckling. | dagslaget bestar anldaggningen av 25.330 m2 vaningsyta,
som ar mestadels bebyggt langs landsvagen.

Omradet ar skogbevuxet i dagslaget bortraknat mindre arealer for inre trafik.

Bild 3: Utdrag ur Lantmdteriets ortofoto.
Areal

Planomradet omfattar ett 2,17 ha stort markomrade bestdende av en fastighet;
2:23 Chips Il i Kulla by.

Markagoforhallanden

Planomradet &gs av Orkla Suomi Finland Oy Ab.



4. TIDIGARE BESLUT OCH STALLNINGSTAGANDEN

41

Kommunala planer

Sunds kommun har igen gallande kommunoversikt.

Omradet har ingen delgeneralplan eller detaljplan. Den narmaste detaljplanen
finns for Haraldsby industriomrade i Saltvik, antagen den 26.09.2022 av
kommunfullmaktige.
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Bild 4: Det ndrmaste detaljplanerade omrddet, Haraldsby industriomrdde
markerat med bldtt.
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Bild 5: Den 26.09.2022 antagna detaljplandndringen till Haraldsby
industriomrdde.



4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Byggnadsordning

Enligt Sunds kommunens byggnadsordning (godkant av kfm 04.04.2000) har
planomradet inga specialbestammelser.

Kommunala beslut
Kommunala beslut gallande detaljplanering av fastighet Chips Il, 2:23 i Kulla by:

e Den 4 april 2024 (BTN§26/04.04.2024) godkanner Byggnadstekniska
namnden anhallan for detaljplanering for fastighet Chips I, 2:23,
godkdnner Tiina Holmberg som planlaggare och faststéller
malsattningarna for detaljplaneringen. Namnden patalar ocksa vikten av
att det skapas skyddszoner mot de angransande bebyggda fastigheterna.

Fastighetsregister och tomtindelning
Inom planomradet finns 1 fastigheter med 1 dgare:
2:23 CHIPS 1I 21.746 m2  Orkla Suomi Finland Oy Ab

Byggnadsforbud

Inga byggnads- eller atgardsforbud finns pa planomradet.

Baskarta

Baskartan har uppgjorts av Alandia Map den 30 augusti 2024.

5. BASFAKTA

5.1

Bebyggelse, miljé, befolkning och arbetsplatser

Bebyggelse
Fastighet 2:23 &r inte bebyggt i dagslaget, utan utgér en skogbevuxen skyddszon

for fabriksomradet mot fastigheterna i dst. Chips-fabriken pa grannfastigheten
ar en foregangare i cirkulations-ekonomi, grén energi och forminskning i CO2-
utslapp.

Miljo
Planomradet &r skogsbevuxen bortsett fran mindre trafikomraden for
industrianldggningens inre trafik.



5.2

53

54

Befolkning
Planomradet innehaller ingen bostadsbebyggelse.

Arbetsplatser
Planomradet innehaller inga arbetsplatser. Dock avgransar omradet till Orklas

industriomrade med 105 anstallda.

Bebyggt omgivning

Planomradet avgransas av ett skogsomrade mot norr, ett akeromrade mot 06st,
en bostadstomt mot sdder och ett industriomradde mot vaster.

Naturmiljo

Planomrddet innehdller inga kdnda hdjda naturvarden. Landskapsregeringens
Miljobyra informerades om planldggning den 5 juni 2024. Miljobyran har inte
gett ett utlatande.

Fornminnen och kulturmiljo

Landskapsregeringens Kulturbyrd informerades av kommande planlaggning den
13 maj 2024. Kulturbyran gav ett utlatande den 5 juni 2024 (Dnr
ALR2024/3264). | utldtandet konstateras att planomradet behdver genomga en
arkeologisk besiktning for att fastsld att ej registrerad fast fornlamning inte
riskerar att skadas vid framtida markingrepp. Vidare konstateras att i
planomradet finns ingen skyddsvard bebyggelse eller landskap som behdver tas
hansyn till i detaljplaneringen. Som motivering for krav pa arkeologisk besiktning
ges ndrhet till kdnda lamningar och laget invid Hultbymossen.

Enligt Alands Landskapsregeringens fornminnesregister finns inga fornlamningar
inom eller i narhet av planomradet. Den narmaste kulturlamningen finns soder
om landsvagen och bestar av en kort stracka av den gamla postvagen. Narmaste
fornlamningar finns pa over 500 meters avstand, en bronsalders boplats i
nordost och ett gravrdse fran jarnaldern i sydvast.
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Omradet som planeras for exploatering ar langs vastra gransen och har en
forhallandevis liten byggyta som ar reserverat for eventuell tillbyggnad av
fabriksbutiken. Ingen arkeologisk besiktning ar genomfort.

Storande faktorer

Anvandning av grannomradet for livsmedelsfabrik ar etablerat sedan 1970. Med
detaljplanering av omradet forbereds majligheter for framtida tillbyggnation och
reservering av tillrackliga skyddszoner mot annan typ av markanvandning. P3
grund av att grannomradet lange har férbrukats i detta andamal, finns inga
speciella stérande faktorer for industrianlaggningen i dagslaget.

Fabriken har hog standard med sin vattenforbrukning och ateranvéndning.
Mindre an 50% av totalarealen ar hardlagt, vilket ger majligheter till infiltration
av dagvatten och andrar inte vasentligt dagvattentillforseln till planomradet.

| utldtandet av Landskapsregeringens Vagnatsbyrd (Arendenr ALR2024/3263,
Brevnr 127 13, datum den 30.05.2024) konstaterades, att 1) Sundsvagen ar en
av landskapets huvudvdgar med o6kande trafikmangder, 2) en byggnad far ej
forekomma narmare én 20 meter fran kérbanans mitt, 3) Industriomradet har
idag 3 anslutningar och Vagnatsbyran kommer inte att férorda flera 4) en cykel-
och gangbana planeras parallellt med Sundvagen till sodra sidan av den och 5)
Vagnatsbyran kommer inte att ge separat utldtande gallande den delen av
detaljplanen som hor till Sund kommun. Planférslaget och planlaggnings-
processen tar hansyn till alla ovanstdende punkter.



6. MALSATTNINGAR

Den 4 april 2024 (KBTN§26/04.04.2024) fastslog Byggnadstekniska namnden
malsadttningarna for detaljplaneringen. De faststadllda malsattningarna ar:

De av kommunen fastslagna malsattningarna ar:

e Omradet ska planlaggas for framtida behov for befintlig verksamhet.

e Ny bebyggelse ska anpassas till befintlig byggnation fér att skapa en
helhet.

e Tillrackliga friytor ska lamnas kvar och de kénsligaste omrdden ska inte
bebyggas.

e Den insamlade kunskapen om miljon och inlamnade utldtandena tas i
beaktande.

e Sokanden atar sig kostnaderna for planldggningen och inmatningen av
plankartan.

e Detaljplaneforslaget skall géras i samarbete med kommunen och lyda
kommunens byggnadsordning samt Plan- och bygglag for landskapet
Aland.



7. DETALJPLAN OCH DESS MOTIVERING

7.1

7.2

Markanvandning

Planldsningen baserar sig pa de fastslagna malsattningar, befintlig byggnation
och korforbindelser samt terrangforhallanden.

Den totala markanvandningen i detaljplanforslaget ar foljande:

Areal m2 % av pl.omr

Industriomrade (FH) 10.252 47 %
Skyddsomrade (EP) 4.531 21 %
Strévomrade (US) 6.963 32%

21.746 100,0

Planbestammelserna och dess beskrivning

Kvartersomrade for industri- affars- och lagerbyggnader (FH)

Tomten foér industri- affars- och lagerbyggnader ar den enda tomten i
planomradet och tacker 10.252 m2. Exploateringstalet ar e=0,35, vilket ger en
teoretisk byggratt pa 3.588 m2. FH-omradet har endast en mindre byggyta
(1008 m2) som dr reserverat for fabriksbutikens eventuella framtida behov.
Oanvand byggratt fran FH-omradet far flyttas till fabrikens FH-omrade. Orsaken
ar indelning av byggytor sa att avstandet till narmaste bosattning behalls.

Omraden som anvands for utomhuslagring ska inhdgnas med plank vars hojd
fran markyta ar minst 180 cm. Tomtinfartens bredd far vara hogst 10m. Pa
tomten far byggas en overvakningsbostad om hogst 50 kvm. Byggnaderna ska
ha en taklutning mellan 5 och 27 grader. For skyddstak och latta konstruktioner
tilldts andra tak. Container av typen fartygscontainer som uppstalls mer &an
tillfalligt ska inforlivas med byggnad eller skyddstak. Omradet ska hallas i vardat
skick enligt Plan- och bygglagens 91§. Pa tomten ska minst en bilplats/anstalld i
samma skift samt gastbilplatser enligt verksamhetens behov ordnas.

Skyddsgronomrade (EP)

Skyddsgronomrade finns mot i sdder mot bostadsfastigheten. Omradet har en
areal pa 4.531 m2. P4 omradet far planteras trad och buskar, som bildar en
skyddszon. P34 omradet far anldggas kablar under markytan, vatten- och
avloppsledningar, kommunaltekniska byggnader samt industriomradets
informationstavla och reklamtorn.

Strévomrade (US)
Strévomrade finns vid Ostra gransen mot aker- och skogsomraden och har en
areal pa 6.963 m2.

Utdver dessa planbestammelser finns pa Saltviks sida ett omrade for

energiforsorjning:
Kvartersomrade for byggnader och anlaggningar for energiforsorjning (EE)
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7.3

7.4

Omradet for energiforsorjning finns mot norr och har en areal pa 23.904 m2. Pa
omradet far en solcellsanlaggning med tillhérande servicebyggnader anlaggas.
Omradet far ej hardlaggas. Omradet far utrustas med stangsel.

Teknisk férsorjning och trafiklésning
Industrianldggningen ar ansluten till kommunalteknik.

Industriomradet bestar av en tomt, som har ratt att ordna sin inre trafik efter
behov. Infarten till tomten sker via korratt inom grannfastighet i vast, dvs
fabriksomradet.

Kontakter till kommun och grannar

Detaljplanen ar initierat av markdgaren. Planlaggaren har haft aktiv kontakt med
grannar: tva infobrev har skickats till alla ragrannar. | den forsta (daterat den 13
maj 2024) informerades allmant om kommande planldggning och uppmuntrades
ta kontakt med planlaggaren med fragor och 6énskemal. | den andra (daterat den
29 augusti 2024) skickades en planskiss med samma uppmuntran. En av fem
ragrannar har kontaktat planlaggaren med fragor om planens innehall. Ingen har
motsatt sig planen.

Planlaggaren har haft kontakt med kommunen, som har haft mojligheten att
kommentera planen i tidig skiss-skede.

8. GENOMFORANDET OCH KONSEKVENSER

8.1

8.2

Genomfoérandet

Omradet har planlagts pa markdgarens initiativ. Eftersom marken &r i privat dgo,
sker vidare exploatering i den takten markagaren vill. Tilloyggnationen far
férverkligas i flera etapper.

Miljékonsekvenser

Omradet har varit exploaterat sedan 1970 och dagens anldggning har byggts
stegvis. Ny exploatering ar planerat mot vast, nédra befintliga byggnaderna och
kommer inte att synas till Sundsvagen. Synlighet till grannar ar mycket begransat
pga skyddszoner. Den maximala byggratten ar 3.588 kvm, vilket ar 16 % av den
totala fastighetsarealen.

Paverkan pa naturen och miljéon ar minimerat genom att planera byggnadsytan

enligt det omrade som ar i bruk som vdgomrade och narmast befintliga
byggnader.
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8.3

8.4

Fornlamningar och kulturlandskap

Inom planeringsomradet finns inga fasta fornminnen eller kulturmiljoer.

Konsekvenser till grannar och den bebyggda omgivningen

Trafiken forvantas inte oka pga byggnation inom omradet. En 6kning kan ske i
samband av tillbyggnation av grannfastigheten. Den 6kningen kan inte forvantas
bli en betydande del av den inmatta trafiken langs Sundsvagen och den kommer
inte att paverka de boendes infarter eller trafiksdkerhet. Den av Vagnatsbyran
planerade cykel- och gangbanan kommer att paverka trafikforhallanden och
trafiksakerheten positivt, men ar inte anhangig av detaljplanen.

Antalet invanare paverkas inte av en framtida tillbyggnation. Mangden
arbetsplatser kan paverkas men mangden kan inte uppskattas pga utvecklingen
inom produktionsteknik och annat arbete.

Belastningen av_gronomraden inom eller i narheten av planeringsomradet
paverkas inte.

| Mariehamn den 18 oktober 2024,

Tiina Holmberg
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