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1 BAS-OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun: 905 Vasa
Planomrade: stadsdel 31
kvarter 103

samt gatu-, trafik-, rekreations- och specialomraden

Planeringstyp: Detaljplanedndring och tomtindelning
Planens namn: Villa Gerby

Planens nummer: 1114

Uppgjord av: Vasa stad, Planlaggningen

Myllymaki Anna, planldaggningsarkitekt
Wikstrom May, planassistent

Behandling: Inledande av planprocessen (stadsstyrelsens planeringssektion) 8.12.2020
Meddelande om att planprocessen har inletts 25.2.2021
Tjansteinnehavarbeslut i utkastskedet 8.12.2022
Stadsstyrelsen XX XX XXXX
Stadsfullmaktige XX XX XXXX

1.2 Planeringomradets lage
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Bild 1. Planeringsomradets lage.

Omradet som detaljplaneandringen berdr ligger pa Gerby bostadsomrade, cirka sju kilometer nordvast fran
Vasa centrum. Planomradet omfattar

e fastighet 905-31-103-1 pa Klibbalkarrsvagen 4
e gronomrade 905-31-9903-8
e fastighet 905-402-5-49

e fastighet 905-402-6-121
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e fastighet 905-402-6-283

e endel av fastighet 905-402-6-437
e viagomrade 905-31-9901-0

e fastighet 905-31-9906-1

en del av vattenomrade 905-402-876-2.

Planomradet kantas av Klibbalkarrsvdgen som gransar till en AO-tomt i sydvast och till Gerby smabatshamn
och det intilliggande gronomradet i nordost. Pa planeringsomradet finns den byggnadshistoriskt vardefulla
huvudbyggnaden till Villa Gerby samt en gardsbyggnad. Pa samma fastighet finns dven andra sma byggna-

der av tra. Oster om Klibbalkarrsvagen finns ett kvartersomrade med fristdende sm&hus som bebyggts un-

der 2010-talet. Utéver bostadsbyggnader finns det ocksa villor av olika alder i planandringsomradets narm-
aste omgivning och dessutom bathus i Gerby bathamn.

Tuomarinselka
Domarskdrsfjcarden

suontie t”

. Klibpalkarrsvage

Bild 2 Ortoflyghild 2021, planeringsomradets lage i stadsdelen Gerby.

1.3 Planens syfte

Villa Gerby (f.d. Solbacken, Villa Tuna), som kapten Adolf Schonberg lat bygga i slutet av 1800-talet, har en
farggrann historia. Under arens lopp har byggnaden anvants som savdl sommarbostad, restaurang som
ungdomsgard. Villan har statt tom sedan slutet av 2010-talet. | andringsarbetet av detaljplanen undersoks
omradets anvandningsdandamal och majligheter till kompletterande byggande. Avsikten med planarbetet ar
att ta reda pa om det ar mojligt att pa fastighet 31-103-1 for Villa Gerby anvisa nya byggplatser for bostads-
smahus sa att det gamla byggnadsbestandet bevaras och nybyggnaderna lampar sig for omgivningen. Malet
ar ocksa att bevara en offentlig forbindelse till stranden dven om tomten for Villa Gerby 6vergar i privat
ago.

Utifran den respons som erhélls pa programmet for deltagande och bedémning betraffande detaljplanen,
som var framlagt 19.8-2.9.2021, konstaterades att omradet som plandndringen berér bor utvidgas sa att
det ocksa omfattar Gerby bathamn och en del av det narliggande gronomradet. | detta sammanhang struk-
tureras parkeringen i Gerby bathamn samt undersdks mojligheter att bygga ut parkeringsomradet till en
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liten del av gronomradet for att minska parkeringsproblem. Malet ar att géra parkeringsomradet trivsam-

mare samt att minska dess konsekvenser for landskapet genom att 6ka mangden vaxtlighet, sdsom genom
att aterbeskoga omraden med stormfallningar. Samtidigt justerar man till 6vriga delar beteckningarna om

anvandningsdndamal i den géllande planen sa att de motsvarar dagslaget.

1.4 Forteckning over bilagorna till beskrivningen
BILAGA 1. Detaljplanekarta med beteckningar
BILAGA 2. Program for deltagande och bedémning (uppdaterat 7.12.2022)

BILAGA 3. lllustrationsmaterial

1.5 Forteckning 6ver ovriga handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial
som beror planen

e Byggnadshistorisk inventering (2021-)

e Eninventering av naturviardena som ska goras pa planomradet (2021-2022)

e Osterbottens museums inventering (1997, 2007)
e Vasas gronomradesstruktur 2030 (2008)

1.6 Kallor

e VAASAN KAUPUNGIN SUUNNITTELUALUEIDEN LIITO-ORAVASELVITYS KEVAALLA 2007. — Utredning
om flygekorrar pa Vasa stads planeringsomraden varen 2007. Suomen luontotieto Oy 30/2007 Jyrki
Oja, Satu Oja.

e DETALIPLANEBESKRIVNING. GERBY BATHAMN OCH DESS NARMILIO. Vasa stad, Stadsplaneringen,
detaljplanlaggningen 2009

e GERBY-VASTERVIK. Saariston kulttuurimaisemainventointi — en inventering av kulturlandskapet i
skargdrden. Annika Harjula, Osterbottens museum/Vasa stadsplanering 2007

e Rakennusinventointi, Gerbyn venesatama — Byggnadsinventering, Gerby bathamn. Osterbottens
museum, Vasa stadsplanering 2008?

e Gamla villor i Vasaregionen. Osterbottens museum. https://kartta.vaasa.fi/huvilaelamaa/vaasan-
seutu/index_sv.html

e Vasa stads markpolitiska program 2019.

e Blogi: Miksi yhdet alueet ovat vetovoimaisempia kuin toiset? Timo Aro, MDI 20.6.2017
https://www.mdi.fi/yhdet-alueet-vetovoimaisempia-toiset/#:~:text=Pehme%C3%A4t%20vetovoi-
matekij%C3%A4t%20liittyv%C3%A4t%20alueen%20ilmapiiriin,void-
aan%20jakaa%20moderniin%20ja%20perinteiseen.

e Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa. Ymparistoministerio 2008 f https://www.mo-
tiva.fi/files/1986/Liikennetarpeen arviointi_maankayton suunnittelussa.pdf
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2 SAMMANDRAG

2.1 Olika skeden i planprocessen
Inledande av detaljplaneprocessen

Ar 2020 fattade staden beslut om att fastigheten ska siljas. D& inleddes dven plandndringsprocessen. Pro-
cessen med en dndring av detaljplanen och tomtindelningen inleddes genom beslut av stadsstyrelsens pla-
neringssektion 8.12.2020 72 § i samband med godkdnnandet av planldggningsoversikten 2021. Det medde-
lades om att processen har inletts 25.2.2021 da planldaggningsdéversikten publicerades.

Program for deltagande och bedomning MarkByggL 63 §

Det 7.6.2019 daterade programmet for deltagande och bedémning var i enlighet med planlaggningsdirekto-
rens tjansteinnehavarbeslut framlagt under perioden 19.8-2.9.2021. Inom utsatt tid ldmnades det in tva (2)
asikter och tva (2) utlatanden in om programmet. Tva (2) utldtanden erhélls utanfor den utsatta tiden. Re-
sponsen om programmet for deltagande och bedémning med Planlaggningens bemoétanden har samman-
stallts i en separat bilaga.

2.2 Detaljplan

Den nuvarande tomten for Villa Gerby omvandlas fran serviceomrade dar miljon ska bevaras (P/s) enligt
den géllande detaljplanen till kvartersomrade for bostadssmahus dar hégst 30 procent av vaningsytan far
anvandas for sddana affars- och verksamhetslokaler vilkas miljokonsekvenser kan jamstéallas med boende
(AP-1). Pa kvartersomradet ska ny byggratt anvisas. En del av P/s-omradet enligt den géllande planen om-
vandlas till ett omrade for narrekreation (VL) samt till ett kvartersomrade for servicebyggnader (P). | kvarte-
ret for servicebyggnader ska en liten mangd byggratt anvisas.

Rekreationsomradet dar miljon ska bevaras (VL/s), som i den géllande planen anvisas vaster om Villa Gerby,
omvandlas till ett rekreationsomrade (VL), for det har inte langre konstaterats sadana naturvarden pa om-
radet som skulle krava skydd, detta bland annat pa grund av stormfallningar som drabbat omradet. Uppda-
teringen av beteckningen majliggor en battre skotsel av omradet.
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Delar av omradet for narrekreation (VL/s) 6ster om Klibbalkdrrsvagen omvandlas till ett allmant parkerings-
omrade (LP). Dessa omraden anvands redan nu inofficiellt for parkering, och det har inte langre konstate-
rats nagra naturvarden pa dem. Det syddstra hornet av rekreationsomradet omvandlas till ett omrade for
narrekreation (VL) och det foreslas att omradet ska aterbeskogas.

Med detaljplanedndringen gbrs anvdandningen av omradet mangsidigare och styrs byggandet pa ett nog-
grannare plan jamfért med den nuvarande detaljplanen. Detaljplaneandringen majliggor nya platser for bo-
stadsbyggande samt att Villa Gerby dven i fortsattningen halls i bostads- eller serviceanvandning. Pa kvar-
tersomradena anvisas byggratter och byggnadsytor, utfardas andra bestammelser som styr byggandets
kvalitet samt faststalls hur parkeringen ska ske pa varje enskild tomt. Detaljplanedndringen styrs av stadens
mal att fortata staden och gora bostadsutbudet mangsidigare genom att anvisa olika slags byggplatser for
boende inom den befintliga stadsstrukturen. Bathamnens parkeringsomrade blir stérre men totalantalet
gronomraden forblir oforandrat jamfort med den géllande detaljplanen. Det att serviceverksamheten enligt
generalplanen ska bevaras pa omradet har beaktats i plandndringen.

Malet &r att skapa mojligheter for ett blandat bostads- och servicekvarter av gemenskapskaraktar. Dartill
mojliggors plats for smaskalig serviceverksamhet av typen kiosk intill bdthamnen.

2.3 Genomforande av detaljplanen

Avsikten ar att detaljplanen ska vara klar ar 2023, och efter det kan bygglovsforfarandet i fraga om och for-
verkligandet av planomradet inledas.

3 UTGANGSPUNKTER

Vastervik :
15 min [«]

Gerby Pukinjarwi “.
Infjdroen

R
p— B;
v -

| Misolahti

% o &St‘ory_iken : E
¢ Vetokannas
& - i Dragnashéck

)
\

Palosaari
Brando

' N Keskusta e
<M -
Centrurr
,l( - N

Bild 3. Planeringsomradets lage i Vasa stad.

Planeringsomradet ar beldaget pa Gerbynas intill bathamnen och vid Gerby strandvégen. | vaster gransas
omradet av Domarskarsfjarden. | 6ster gransar planeringsomradet delvis till Klibbalkarrsvagen och delvis till
en narliggande rekreationsskog. Omradet ar latt tillgangligt med personbil och kollektivtrafikens ndrmaste
hallplats ligger pa 10 minuters avstand till fots. Omradet kan nas pa 15 minuter med cykel fran hela Gerby
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och Vastervik och dessutom aven fran Infjarden, Storviken och Brandé. Det finns en bra cykelvagsforbin-
delse fran centrum till omradet. Omradet kan nas pa cirka 24 minuter med cykel fran stadens centrum.

Det finns manga olika anvandningsandamal inom ett litet omrade pa planandringsomradet. Vid
Klibbalkdrrsvagen har det pd 2010-talet uppférts ett smadhusomrade. Aven Gerby smabathamn, som dgs av
Vasa stad, med sina cirka 200 batplatser finns pa planeringsomradet. En del av hamnen och vattenomra-
dena runt den forvaltas av tva skifteslag, Gerby Skifteslag och Gerby Vattendeldgarlag. De har dven en egen
smabatshamn bredvid omradet som ska planlaggas, pa dess nordostra sida. | smabatshamnen som férval-
tas av skifteslagen finns historiska bathus. Plandndringsomradet kantas av lundartade nérliggande rekreat-
ionsskogar dar det tidigare ocksa har observerats tecken pa flygekorrar.

Omradet utgor en del av det historiskt populara villaomradet i Vasa skargard, och stranderna vid Domars-
karsfjarden har en gang i tiden prytts av statliga villor med snickargladje, den ena praktfullare dn den andra.
Storsta delen av de gamla villorna har bevarats, men det finns ocksad mycket nybyggnad pa omradet.

| generalplanen anvisas omradet som omrade for servicefunktioner. Villa Gerby har ocksa anvéants for
manga olika andamal under arens lopp: till en borjan som sommarvilla och bostad och senare under nagra
ar aven som restaurang med smaskalig inkvarteringsverksamhet. Fastigheten har dven tjanat som sjoscou-
ternas kontor. Vasa stad kopte byggnaden i bérjan av 2000-talet och sedan dess har den anvénts som ung-
domsgard och det har bland annat ordnats Prometheus-lager i villan. Ar 2020 fattade staden beslut om att
salja fastigheten. D3 inleddes dven plandndringsprocessen. Det har ansetts besvarligt att halla fastigheten
enbart i serviceanvandning med tanke pa dels att de historiska byggnaderna ska kunna bevaras och dels att
de ska kunna utnyttjas. Aven byggnadens lige mitt i ett bostadsomrade begrinsar typen av eventuell ser-
vice. Settlementféreningens hus Vestis pa Storbyvagen 20 blev fardig 2022 och atgardar for sin del bristen
pa ungdomslokaler. Servicenatet ar emellertid glest i Gerby och invanarna dnskar mer narservice pa omra-

det.
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Bild 4. Schema 6ver servicen, grénomradena, friluftslederna och deras knutpunkter i Gerby.

Gerby smabatshamn ar en popular fértdjningsplats och hamnen har byggts ut upprepade ganger under de
senaste decennierna. Samtidigt har parkeringsbehovet 6kat. | synnerhet under sommarveckosluten finns
det gott om felparkerade bilar pa gronomradena och langs vagarna pa omradet. En del av parkeringsplat-
serna anvands dessutom for bland annat langvarig forvaring av snoskotrar och batar.
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| smabatshamnens sydvastra hérn kommer man ut pa isen vintertid. Vdgen ut pa isen tjanar forutom som
friluftsled for invanarna pa omradet dven som vag for varuleveranser ut till skdrgarden om vintrarna.

| det 7.6.2021 daterade programmet for deltagande och bedomning presenterades den ursprungliga plan-
avgransningen som endast omfattade tomten for Villa Gerby, landhdjningsmarken och det intilliggande
gronomradet. Planavgransningen baserade sig pa Vasa stads mal att salja Villa Gerbys fastighet med en
planbeteckning som mojliggér boende och samtidigt uppdatera de delvis foraldrade skyddsbeteckningarna i
den géllande planen. Utifran responsen pa programmet for deltagande och bedémning samt invanarmotet
som ordnades 2.12.2021 kom man fram till att utvidga omradet som planavgransningen berér sa att det
ocksa omfattar bathamnens parkeringsomrade och gronomradet dar bredvid. Planandringen ar avsedd att
forbattra parkeringsarrangemangen och trafikflodet pa omradet.

3.1 Utredning om forhallandena pa planeringsomradet
3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Ungefar halften av planeringsomradet bestar av lummig gammal lundskog och garden till Villa Gerby och
hélften utgors av Gerby bathamns parkeringsomrade. Bostadsomradena i narheten har huvudsakligen be-
byggts pa 1980-talet enligt planerna av arkitektbyran Arkkitehtitoimisto Antti Tahtinen Ky och landskapsar-
kitekt Jorma Panu till ett organiskt béljande och skogbevuxet smdhusomrade. Utover bathamnen finns det i
narheten av planomradet ocksa en liten dagligvaruhandel, lagstadieskolan Lansimetsan koulu och ett dag-
hem. Vad galler befolkningsstrukturen ar Gerby ett typiskt smahusomrade dar storsta delen av invadnarna ar
barnfamiljer eller aldre par som pa 1980-talet flyttade till omradet med sina barn.

Planomradets omgivning bestar av ett historiskt villaomrade dit stadens societet brukade fly undan viarmen
och luftféroreningarna bland stadens stenhus. Pa den tiden lag Gerbynas dnnu relativt langt fran staden
och darfoér tog man sig till villorna pa naset med bat pa sommaren. Angbatar, som kérde fram och tillbaka
upp till flera ganger om dagen, stannade vid de storsta villornas bryggor och skjutsade tjansteman, lakare
och domare till och fran arbetet i staden. En av dessa villor ar Villa Gerby som ligger i fokus for planeringen
av omradet.

| slutet av 1990-talet borjade levnadsstandarden 6ka efter recessionsaren. Villor och smahus borjade bygg-
gas pa omradena runtom Vasa centrum och Gerbynds omvandlades sa smaningom fran ett skogbevuxet
nas till ett modernt smahusomrade. Den forsta detaljplanen for omradet vann emellertid laga kraft forst
2009. | samband med den planlades det gott om nya smahustomter langs Klibbalkarrsvagen. Samtidigt bér-
jade aven hamnen utvidgas och stegvis ta sin nuvarande form.
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Bild 5. Utveckling av smabatshamnen fran 1930-talet till vara dagar.

Pa tomten for Villa Gerby finns utover villabyggnaden i tva vaningar fran sent 1800-tal dven en mindre en-
vaningsstuga som byggts pa 1940-talet, en bastu fran 2000-talet och fyra sma stugor for inkvartering. Bygg-
naderna har statt tomma sedan 2020.

3.1.2 Naturmiljo

Planeringen av markanvandningen bor alltid stodja sig pa naturgrunden pa platsen som bestar av den icke-
levande och levande naturen samt de kulturmiljéer som manniskan format. Utover de fysiska elementen
ansluter sig till naturgrunden dven immateriella varden, sasom kulturella, estetiska och hadlsomassiga var-
den.
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Bild 6. Landskapselement pa planeringsomradet.
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Den grundldggande stommen for landskapsstrukturen bildar landskapets yttersta omraden, det vill siga de
hogsta stéllena i terrangen, som fungerar som vattendelaromraden, och de laglanta dalarna dar ytvatten
samlas upp. | Vasa ar landskapselementen relativt smaskaliga pa grund av regionens laglanta profil.

Vad galler storlandskapet ar planeringsomradet beldget pa Gerby—Vasterviks asrygg, som ar en mangformig
rygg som ar en varierande klunga som bestar av flera kullar. De hogsta stéllena pa kullarna, eller vattende-

larna, dr ofta flacka och ldga och bildar ett ndstan mosaikliknande nat. Aven kullarnas sluttningar &r relativt
svagt sluttande och smaskaliga.

Kullarna utgors av laga, naringsfattiga och karga, ofta mycket steniga, av efteristida havsvatten dverskoljda
moranbackar. Stranderna i Vasa ar langsamt stigande och planeringsomradet &r ocksa till storsta delen be-
ldget inom ett 6versvamningsomrade 1/100a dar 6versvamningar i vattendrag aterkommer en gang pa

hundra ar.

VAAS

A .
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Bild 7. Laserskanningsmaterial av hojdlagena i terrangen pa planeringsomradet. Baskartan ovanpa.
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Bild 8. Oversvamning i vattendrag 1/100 a. Oversvamningskarttjansten ArcGIS Online.

Gerbynas kan anses borja pa det steniga Passkaret, som steg upp ur havet till foljd av landhéjningen om-
kring 1420. Till foljd av landhojningsfenomenet flyttar sig strandlinjen fortfarande ut mot havet cirka atta
millimeter per ar. Den stigande havsnivan pa grund av klimatférandringen kommer emellertid att fordréja
effekterna av landhojningen. Enligt Havsforskningsinstitutet kommer havsnivan formodligen att stiga i Vasa
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fortfarande aven efter hundra ar. Da kommer Villa Gerby enligt prognoserna att ligga en meter langre fran
havsstranden an idag.
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Bild 9. Andringen av strandlinjen under arens lopp, fritt efter boken Gerby-Vestervik i gangen tiden (1985). 1) Passkéret 2) Véster-
vik 3) Gerby 4) Storviken 5) Infjarden.

| Vasas gronomradesstruktur 2030 ingar planeringsomradet i kedjan av havsstrandparker i Vasa. Havsstran-
den ar viktig for alla Vasabor, i synnerhet fér dem som inte har mojlighet att njuta av skargarden med bat
eller pa sommarstuga. Sarskilt betydelsefull &r den skogbevuxna havsstrandszonen som vandringsrutt for
olika djurarter, sasom flygekorre.

Det finns ingen enhetlig havsstrandpark mellan Gerbynas och Vastervik, utan for invanarna ordnas i man av
mojlighet tilltrade till havsstranden med parkzoner som reserverats pa cirka en kilometers avstand fran
varandra. Villa Gerby och bathamnen ingar i en sadan héar parkzon och har darmed betydande rekreations-
varden.
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Bild 10. Rekreationsleden som loper genom grénomradet. Till héger en gammal bastu, i bakgrunden vagbrytaren i bathamnen.

3.1.2.2 Jordman

Jordmanen pa planomradet bestar till stérsta delen av mordn som lampar sig bra fér byggande. Urberget
finns i cirka 10 meters djup p& omradet. Oversviamningsrisken stiller emellertid krav p& den minsta héjden
pa sadana konstruktioner som ar kansliga for fukt, och darmed kan adven utfylinader behovas. Behovet av
jordbearbetning preciseras i takt med att planeringen framskrider och senast i byggnadsskedet.

Laiha savi
Lihava savi
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Bild 7. Geomorfologisk karta dver planomradets narmiljo.
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Sannolikheten for forekomsten av sura sulfatjordar ar valdigt liten pa omradet enligt Geologiska forsknings-
centralens bedémning. Det har inte gjorts nagra provborrningar eller tagits prov pa omradet. De dr emeller-
tid viktiga i planerings- och genomférandeskedet for att jordmanens egenskaper ska kunna faststallas.

3.1.2.3 Naturtyper

| Vasas gronomradesstruktur 2030 anvisas andringsomradet som nyckelbiotop. Nyckelbiotoper ar exempel-
vis karr, lundar, myrar och bergsomraden eller andra vardefulla landskapsomraden.

LEfo-crava

Fiygehome

Avanbotoopst. eam. korpl, lehto, rame
KAl oaryohans manemg-alue
Nychelbiotop 1 ex ki, land, sy
bergvardeldl landekaproneide

Bild 12. Utdrag ur kartan over vardefulla naturtyper i Vasa. (Vasas gronomradesstruktur 2030, 2008)

Naturvardena pa planeringsomradet inventerades sommaren 2021. Vid naturinventeringen patraffades
inga enligt naturvards-, skogs- eller vattenlagen skyddade naturtyper och inte heller nagra andra vardefulla
livsmiljoer pa omradet.

3.1.24 Fauna

Pa planeringsomradet hickade inga arter enligt bilaga | till Europeiska unionens fageldirektiv (79/409/EEG).
Av de arter som omfattas av klassificeringen av hotade arter i Finland observerades pa omradet sddesérla,
som ar nara hotad (NT), och grénfink, som ar starkt hotad (EN).

Ar 2007 gjorde Suomen Luontotieto Oy en utredning om flygekorrar pa omradet som en del av bakgrunds-
arbetet till den gallande detaljplanen nr 946. Enligt utredningen finns det ett aktivt och livskraftigt flygekor-
rerevir mitt i stugbosattningen i norra delen av det davarande planeringsomradet. Det finns nagra lampliga
bohalor for flygekorren i klibbalarna pa omradet. | den detaljplan som tradde i kraft 12.8.2009 anvisades de
service- och grénomraden som omfattas av planandringen som omraden dar miljén ska bevaras (/s). Dylika
omraden bor utvecklas sa att de platser dar flygekorren férokar sig och rastar inte dventyras eller omradets
karaktar i 6vrigt inte dndras. Under arens lopp har lampliga botrad for flygekorrar emellertid fallit i stormar
och darfor har flygekorrarna forsvunnit fran strandomradet enligt de senaste naturutredningarna (2021).
Skogsdungen 6ster om bathamnens parkeringsomrade anvands i stallet av flygekorrar formodligen som
vandringsrutt i nord-sydlig riktning langs Gerbys strandzon.
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Bild 13. Avgréansning av flygekorrens revir (med blatt) enligt utredningen 2007,

For faunans forbindelserutter och da speciellt for flygekorrarna ar den skogbekladda havsstrandzonen lik-
som aven dalgangarna med enhetliga skogszoner av stor betydelse. Vid inventeringen 2021 hittades det pa
utredningsomradet emellertid inga flygekorrerevir eller sddana platser dar flygekorren forokar sig och ras-
tar som ndmns i 49 § i naturvardslagen. Utifran terrdngobservationerna bedémdes att flygekorren forflyttar
sig fran ett omrade till ett annat genom skogen 6ster om utredningsomradet. Eventuella dndringar i mar-
kanvandningen pa planeringsomradet uppskattas inte ha ndgon skadlig inverkan pa flygekorrens vandrings-
rutter.

Nar det géller bevarandet av fladdermdssen i Vasa ar de gamla, bebyggda kulturmiljéerna med vinds- och
kallarutrymmen viktiga, liksom dven 6ppna sma vattendrag, som utgor fladdermdssens jaktomraden, samt
klippomraden och hogt beldgna steniga falt. Vid fladdermuskartlaggningen patraffades inga sadana platser
dar fladdermossen forokar sig eller rastar som avses i 49 § i Finlands naturvardslag. Enligt observationerna
av ruttkartlaggningen och inspelningarna med AudioMoth-ljuddetektorerna brukar fladdermoéssen da och
da fanga foda invid utredningsomradet och flyga forbi Villa Gerbys utredningsomrade. Om det rivs byggna-
der pa omradet bor inomhusutrymmena i byggnaderna kontrolleras for fladdermdssens daggommor. Enligt
naturutredningen kan den fortsatta planeringen av omradet goras utan att fladderméssens fodoomraden
eller forflyttningsleder drabbas.

3.1.3 Byggd miljo

Planeringsomradet var en del av Korsholms kommun fram till ar 1973. Da ansl6ts byarna Gerby, Korsholm
och Vastervik till Vasa. Bosattningen i Gerby var landsortsliknande fram till 1980-talet, men pa 1980-1990-
talet borjade det sa kallade Nya Gerby ta form. Nya Gerby omfattar omradet for detaljplan 616 som vann
laga kraft 15.4.1983. Den barande tanken i planen var ett skogbevuxet, organiskt boljande omrade med eg-
nahemshus och radhus. Da planlades ocksa skolan Lansimetsan koulu pa omradet.
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Bild 14. ”Nya Gerby”, detaljplan 616 fran 1983.

| Gerby har man lyckats halla fast vid den ursprungliga idén om en skogbevuxen forort och det &r dnnu idag
ett rymligt och lummigt bostadsomrade. Nybyggnader har uppforts framst i Vastervik. Utover villabosatt-
ningen och bosattningen pa privatdgd mark fran tidigt 1960-tal har det pa Gerbynds dven uppforts tva
skilda nya smahusomraden under 1990- respektive 2010-talet.
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Bild 15. Byggnadsbestandet pa omradet och hur omradet har bebyggts.
3.1.3.1
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Det finns kommunalteknik pa planomradet och den kan férlangas till de nya tomterna. Det [Gper ingen

fjarrvarmeledning pa planeringsomradet eller i dess omedelbara narhet.

3.1.3.2 Befolknings- och samhalisstrukturens utveckling

Planeringsomradet hor till Gerby storomrade och vidare till Gerbynds smaomrade. Sdsom namnet anger

omfattar Gerby storomrade Gerby men ocksa Vastervik samt skargardsomradet Gerby-Vastervik-Djupskar.
Gerby storomrade ar det nast folkrikaste i Vasa med 10 725 invanare 31.12.2020.

Befolkningsmangden pa Gerby storomrade férvantas 6ka jamnt fram till ar 2040. | prognosen har man be-
aktat den bostadsproduktion som planeras i Gerby och Vastervik aren 2021-2040, mestadels egnahemshus

och radhusbostdder. Narheten till servicen i centrum och a andra sidan de vidstrackta skogbevuxna frilufts-
omradena har av tradition varit faktorer som lockat i synnerhet barnfamiljer till omradet.

3.1.3.3 Arbetsplatser och naringsverksamhet

Det finns inga stora arbetsplats- eller ndringsverksamhetskoncentrationer i planomradets narhet. Dagligva-
ruhandeln vid Gerby strandvagen sysselsatter nagra personer. Dessutom har ett flertal sma féretag regi-

strerats pa adresser inom det narliggande omradet.

3.1.3.4 Service

Eftersom staden har lagt ner Villa Gerby som ungdomsgard, finns det ingen egentlig service pa planerings-
omradet for tillfallet. | ndrheten av omradet finns skolan Lansimetsan koulu och de finsksprakiga daghem-
men Lansimetsan paivakoti och Omenalehdon péivdkoti samt en dagligvaruhandel. | en gammal grillbygg-
nad pa Vasterskogsvagen finns idag en skonhetsklinik. P4 Gubbgrund norr om planeringsomradet finns en

restaurang som ar 6ppen aret runt.

3.1.3.5 Offentligt utrymme

Gerby ar uppbyggt kring ett starkt natverk av grén- och friluftsomraden. Pa Storbergets friluftsomrade finns
forutom motionsstigar daven frisbeegolfbana, motionstrappa, pulkabacke och hundpark. Dessutom finns det
forbindelser fran friluftsomradet till Strandvagsparken, centralparken fér bostadsomradena vid Vaster-
skogsvagen. Staden har som mal att det finns ett tillgangligt tilltrade till stranden for stadsborna med at-

VNMAAKRSNA.
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minstone 600-1 000 meters mellanrum utanfor de strandomraden som hor till centralparken. | Gerby upp-
nas malet relativt bra, men for att malet pa riktigt ska kunna férverkligas bor de nuvarande strandplatserna
bevaras. Vintertid kommer man ocksa ut pa isen fran Gerby bathamn. Isvdgarna betjanar forutom frilufts-
folket ocksa stugdgare som transportleder vintertid.
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Bild 17. Trafiknatet pd omradet.

3.1.4.1 Biltrafik

Klibbalkarrsvdagen, som l6per genom omradet, dr en tomtgata via vilken man kor till Gerby strandvagen.
Gerby strandvagen ar en huvudgata langs vilken man kommer fran regionvag 724 (Alskatvagen) dnda fram
till Vastervik. Regionvag 724 gar fran Vasa till Replot i Korsholm.
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Gerby storomrade ar det nast folkrikaste i Vasa, men med endast tva férbindelser: den ena via korsningen
av den ovan namnda Gerby strandvagen och Alskatvagen och den andra via korsningen av Norrsidsvagen
600 meter langre norrut. Eftersom det inte finns nagra stora sysselsattare, skolor eller handelskoncentrat-
ioner i Gerby, kan det berdknas att cirka 10 000 invanare anvander dessa tva forbindelser dagligen for att
utratta arenden. Invanarna upplever att trafiken stockar sig i synnerhet i Alskatvagens korsning. Avsnittet
av Alskatvagen efter korsningen med Gerby strandvagen ar ocksa ett av de livligast trafikerade vagavsnitten
i Vasa. Enligt Trafikledsverkets matningar anvands det av cirka 12 000 fordon dagligen (uppgifter for 2021).

3.1.4.2 Kollektivtrafik

Planomradet ar relativt bra tillgdngligt med kollektivtrafik. Turtdtheten for linje 1 (Vastervik—centrum-—Li-
selund) ar ganska hog, en gang varje halvtimme da det ar mest resande, men linje 11 (Gerby—centrum—
Gerby) dr ndrmast avsedd for skolelever. Aven linje 9 (Runsor express) och linje 10 (Gerby—Borgaregatans
skola—Gerby) trafikerar samma rutt nagra turer dagligen. Kollektivtrafiklinjerna svanger fran Gerby strand-
vagen till Vasterskogsvagen precis vid planeringsomradet, och darfor ar det cirka 700 meter till fots fran
planeringsomradet aven till den ndrmaste hallplatsen.
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Bild 18. Det lokala trafiknatet.

3.143 Gang- och cykeltrafik

Langs Gerby strandvagen loper en 3,5 meter bred kombinerad gang- och cykelled i bada riktningarna. | mal-
natet for cykling anvisas leden som omradesled. Omradeslederna forenar det lokala centrumet eller verk-
samhetsomradet med stadscentrumet eller omradescentrumet eller med huvudrutten som leder till dessa.
Lederna underhalls aret runt (Malnatet for cykling 2021). Till Villa Gerby leder dven en 3,5 bred grusbelagd
gang- och cykelvag som ar avskild fran Klibbalkarrsvagen.

3.1.4.4 Ovriga kommunikationsmedel

Planomradet ar beldget alldeles intill Gerby bathamn, vilket gor det tillgangligt aven sjovagen. | framtiden &r
det dessutom majligt med exempelvis eldrivna farjeforbindelser som baserar sig pa smart trafik. Driftskost-
naderna for de nuvarande l6sningarna av typen vattenbuss ar nastan lika hoga som kostnaderna for en
farja och dessutom kan vattenbussar inte anvandas aret runt.
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3.145 Parkering

Pa planomradet finns det nuvarande parkeringsomradet vid Gerby bathamn, men det ar redan i nulaget
alltfor litet ocksa for bathamnen. | synnerhet under sommarveckoslut finns det parkerade bilar langs ga-
torna och pa grénomradena i terrdngen. Vintertid ar parkeringsomradet ofta tomt, men da férvaras det
bland annat snoskotrar pa omradet. Vid soligt vader ar parkeringsomradet fullt med bilar da folk ska ut pa
isen.

Pa tomten for Villa Gerby finns ett litet grusbelagt parkeringsomrade for 2—3 bilar.

Bild 19. Parkeringskaos sommaren 2021. Bilar star parkerade pa Klibbalkarrsvagen anda fram till Gerby strandvagen.

3.1.5 Markagoforhallanden

Planomradet ar sa gott som helt i stadens dgo. En del av hamnomradet dgs av skifteslagen.

e
-

Bild 20. Markagoforhallandena pa planeringsomradet: de réda och gula (utarrenderade) omradena ar i Vasa stads 4go. Omradena
utan fargraster ar privatagda.
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3.1.6 Den byggda kulturmiljons varden

Kulturhistoriska objekt

Villadgarna var pionjarer pa omradet, och det borjade uppforas villor med snickargladje pa stranderna kring
Gerbynas mot slutet av 1800-talet. Da fanns det knappast nagon annan bebyggelse i Gerby. Pa baskartan
fran 1922 visas forutom Villa Gerby (f.d. Solbacken, Tuna) aven Meriniemi, Villa Haga, Villa Sjalbadan och
Villa Solvik.
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Bild 21. Gerby pa baskartan fran 1922.

Gerby bathamn &r dven kand som Gusskarssund eller ”Andra stranden”. Den aldsta hamnplatsen i Gerby,
"Forsta stranden”, 1ag ungefar vid Passkaret och den nuvarande Storviken. Manga av strandbodarna i Gerby
bathamn har flyttats till omradet fran Passkaret pa 1910-talet. Strandbodarna av timmer ar formodligen
hundratals ar gamla och de har klassificerats som kulturhistoriskt vardefulla. Dessutom &r de skyddade i
den nuvarande detaljplanen. De dldsta plankbodarna harstammar fran 1910-talet.
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Bild 22. Bathus i Gerby bathamn ar 2008.
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Huvudbyggnaden Villa Gerby och dess omgivning har faststallts som kulturhistoriskt vardefulla i den gal-
lande detaljplanen. Sjalva byggnaderna dr skyddade med beteckningen sr-3, vilket betyder att de ar kultur-
historiskt och arkitektoniskt vardefulla. Sadana har byggnader far inte rivas. | byggnaden far sadana tillbygg-
nads- och dndringsarbeten utféras som inte forstor dess arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil.
Om atgarder som strider mot detta mal tidigare har utforts i byggnaden bér man i samband med byggnads-
arbeten stréva efter att reparera byggnaden pa ett sdtt som passar ihop med stilen. Skyddsbeteckningen
bygger p& de rekommendationer som utfirdades i samband med Osterbottens museums inventeringar
1997 respektive 2007. Villa Gerby behandlas ytterligare i den kulturmiljdinventering som Planlaggningen
gor under 2022.

Bild 23. Villa Gerby, den lilla stugan och garagebyggnaden pa en panoramabild. Bilden &r tagen vid tomtanslutningen till villan.

Skyddsobjekt/fornminnen

Det finns tva skyddade byggnader pa omradet som ska planldggas: huvudbyggnaden till Villa Gerby fran
sent 1800-tal och tillbyggnaden pa tomten, den sa kallade lillstugan, som byggts pa 1940-talet. Det har
gjorts omfattande andringar i synnerhet i huvudbyggnaden under arens lopp. Villa Gerby och dess gards-
byggnad behandlas omgaende i den kulturmiljdinventering som ska goéras upp som bakgrundsutredning till
detaljplanen (2021-, Vasa stad, Planldggningen).

Det har inte hittats nagra fornminnen pa omradet.

Inventeringar

Byggnadsarvet i ndrheten av Gerby badthamn inventerades &ren 1997-2008 (Osterbottens museum). | bygg-
nadsinventeringen som gjordes som bakgrundsarbete till den géllande detaljplanen faststalls Villa Gerby
och dess gardsbyggnad som objekt som ska skyddas. Huvudbyggnaden och den lilla stugan har betydande
byggnadshistoriska, historiska och landskapsmassiga varden. Aterstillande dndringar &r att rekommendera
och andringar som ar nédvandiga for att objektet ska kunna bevaras kan tillatas. Det rekommenderas att
objektet anvisas som ett byggnadshistoriskt eller landskapsmassigt vardefullt objekt i detaljplanen. | inven-
teringen fran 1997 klassificeras huvudbyggnaden och gardsbyggnaden som landskapsmassigt vardefulla.
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Som bakgrundsutredning till denna detaljplan ska en ny inventering av kulturmiljon géras (2021—, Vasa
stad, Planlaggningen). Avsikten ar att genom inventeringen ta reda pa om man i samband med detaljplane-
arbetet ocksa bor uppdatera de nuvarande skyddsbeteckningarna for Villa Gerby och dess gardsbyggnad.
Utgangspunkten i planldggningen ar emellertid att skydda byggnaderna dven i fortsattningen.

Planeringsomradet som en del av ett mera omfattande kulturlandskap
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Bild 24. Skyddade och rivna historiska villor i narheten av planeringsomradet.
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Planeringsomradet &r en del av den nationellt, nordiskt och dven internationellt betydelsefulla och unika
landhgjningsstranden i Kvarken. Skargarden utanfor staden hojs sa smaningom och blir fastland och de
grunda havsvikarna vaxer igen. Kulturlandskapet i skargarden blir till saval av naturliga dndringar i omgiv-
ningen som av manniskans verksamhet.

Gerbys historia ar pa manga satt forknippad med landhéjningen. Tidigare, dnda fram till 1940-talet, var
fiske en viktig naring for alla Gerbybor men i synnerhet for invanarna i byn Vastervik, for gardarna var sma
och det var manga munnar att métta. Pa varen och hosten brukade man fiska ndra hemmet och pa somma-
ren var det dags for strommingsfiske langt ute i yttre skdrgarden. Pa grund av landhéjningen har manga
gamla hamnplatser antingen férsvunnit eller flyttats ndgon annanstans. Aven gamla bathus har d& flyttats
fran en plats till en annan, och de &ldsta fiskestugorna i Gerby bathamn &r ocksa cirka 200 ar aldre an sjalva
hamnen.

Aven villorna med snickarglidje, som var karakteristiska for strandzonerna, flyttades s& smaningom mot
inland i takt med att strandlinjen drog sig tillbaka. Villorna i Gerby hor till de centrum med villabosattning
som uppstod pa 1800-talet. Férutom i Gerby fanns det villor ocksa i Klemetso, Sunnanvik, Vasklot, Storvi-
ken, Vastervik, Sundom och Brando samt pa Kopparon. Till en borjan var det valbargade képman, industri-
magnater och tjansteman som |at bygga villor, och villornas dekorativa l6vsagerier och stora glasverandor
aterspeglade saval dgarnas formogenhet som de davarande trenderna. Den tidens villaboende vittnar ocksa
om mera omfattande samhalleliga idéstromningar blandade med lokala férhallanden och traditioner: i upp-
lysningens anda upplevdes naturens narhet, renhet och ljus vara viktiga element. Tradgardar var populara
men forstandigt nog planterade man dven nyttovaxter, sasom béarbuskar, jordgubbar och bénor, i tradgar-
darna.
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Det ordnades ofta bjudningar i villorna, och férutom att villorna upplevdes som viktiga statussymboler moj-
liggjorde de aven social samvaro. Till skillnad fran dagens ideal byggdes villor inte bara mot det férmanlig-
aste vaderstrecket eller pa platser med de béasta utsikterna, utan viktigt var ocksa att det skulle vara sa latt
som mojligt att umgas med sldktingar och vanner. Det ledde sallan nagra ordentliga vagar till villorna, och
darfor finns det fortfarande gamla trad- och stenbryggor pa stranderna som minnesmarken fér gangna tider.
Aven under senare ar fanns det ofta segelbatar p& redden utanfér bryggorna. Stenbryggorna paminner
ocksa om tidig kollektivtrafik i Vasa: det fanns manga kommersiella angbatsférbindelser till villorna, pa de
populdraste rutterna till och med flera turer varje dag.

3.2 Planeringssituation

3.2.1 Planer, beslut och utredningar som beror planomradet
3.21.1 Riksomfattande mal for omradesanvandningen

De riksomfattande malen fér omradesanvandningen styr planlaggningen som en del av systemet for plane-
ring av omradesanvandningen enligt markanvandnings- och bygglagen. De reviderade riksomfattande ma-
len for omréddesanvandningen tradde i kraft 1.4.2018. Stravan med dem &r att minska utslappen fran sam-
héllet och trafiken, trygga naturens mangfald och kulturmiljovdardena samt att férbattra mojligheterna att
reformera naringarna. Ett centralt mal ar att anpassa sig till klimatférandringen och extrema vaderfeno-
men.

De reviderade malen for omradesanvandningen ar uppdelade i féljande fem helheter:
e Fungerande samhallen och hallbara fardsatt
e  Ett effektivt trafiksystem
e Ensund och trygg livsmiljo
e  En livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtillgangar
e Energiforsorjning med férmaga att vara fornybar

Enligt utgangsuppgifterna har omradet inga nationellt viktiga vdarden och denna detaljplan &r inte av nation-
ell betydelse. Det ar emellertid mojligt att med detaljplanen framja malen ovan fér egen del.

| plandandringen for Villa Gerby betonas i synnerhet tryggande av en livskraftig natur- och kulturmiljé och
darigenom astadkommande av en hélsosam och trygg levnadsmiljo. Fortatningen av stadsstrukturen betja-
nar ett effektivt trafiksystem men forbattrar ocksa samhéllens verksamhet och framjar hallbara fardsatt.

3.21.2 Landskapsplan

Osterbottens landskapsplan 2040 tradde i kraft pa planomradet 11.9.2020. Planeringsomradet &r beliget
inom Vasas stadsutvecklingszon och det anvisas som omrade for tatortsfunktioner (A). Med denna omra-
desreserveringsbeteckning anvisas omraden for boende och andra tatortsfunktioner sdsom service, arbets-
platser och industri, trafikomraden, gang- och cykelvagar, rekreationsomraden och parker, samt specialom-
raden. Den viktigaste farleden f6r rekreation, turism, batliv och fiske och/eller en grund farled for nyttotra-
fik I16per forbi Gerbynas. Planeringsomradet ligger halvvags mellan Gerby och Vasterviks omradescentrum.
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Bild 25. Laget for omradet som planandringen beror (med gult) i Osterbottens landskapsplan 2040.

3.21.3 Generalplan

| Vasa generalplan 2030, som vann laga kraft 18.9.2014, anvisas féljande anvandningsdandamal for det om-
rade som planlaggningen beror:

Omrdde for service, handel och férvaltning (P): Omradet reserveras i huvudsak for offentlig och privat ser-
vice, sdsom detaljhandel och annan service, kontor och arbetsplatser.

Bdthamnar (LV): Omradet reserveras fér hamnverksamhet.

Rekreationsomrdde (V): En liten del av planomradet har dven reserverats for allman anvandning for rekre-
ation och friluftsliv. P4 omradet ar byggande som betjanar rekreation och friluftsliv tillatet. Omradet ska i
forsta hand bevaras som gronomrade i naturtillstand eller anldggas som ett gronomrade dar byggandet och
skotselatgarderna bestams i en i 45 § i MarkByggF avsedd gronomradesplan. Planerna ska i tillampliga delar
vara baserade pa de friluftsomradesplaner som utarbetats i anslutning till generalplanen.

| generalplanen omfattas omradet av omradesbeteckningen ett med tanke pd kulturmilién vérdefullt om-
rdde pd landskapsnivan eller lokalt (sk-2). Byggnadsarvet pa dylika omraden ska varnas genom att omradet
halls i andamalsenlig anvandning. Det arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestandet pa
omradet bevaras. Vid byggande pa omradet eller ndr omradet i 6vrigt dndras ser man till att omradets sar-
skilda varden bevaras. Omradesavgransningarna och markanvandningsprinciperna faststalls genom nog-
grannare planer.

Den ndarmaste omgivningen kring planeringsomradet anvisas i generalplanen huvudsakligen som omrdde

foér smahus (AP) och rekreationsfunktioner (V). Det anvisas en forbindelse till planeringsomradet som en del
av natverket av huvudfriluftslederna i Vasa stad.
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Bild 26. Planeringsomradets lage i Vasas totalgeneralplan.

3.21.4 Gronomradesstruktur

Vasas gronomradesstruktur 2030 ar baserad pa tre huvudelement for landskapsstrukturen: havsstranden
och skargarden, dalgangar samt kullars och asars toppar och sluttningar. Grundstrukturen for landskapet pa
fastlandssidan av Vasa bildas huvudsakligen av en rad kullar i riktningen sydvast—nordost och dalgangar
mellan dem samt av en havsstrandzon som praglas av landhdjningen.
Vasas gronomradesstruktur ar indelad i fem olika klasser utgdende fran anvandningen:

1. Friluftsomraden

2. Rekreationsomraden

3. Naér-/stadsdelsparker

4. Havsstrandsparker

5. Jord- och skogsbruksomraden

Planeringsomradet bildar en av havsstrandsparkerna som reserverats fran Storviken till Vastervik. Dylika
parker har reserverats med cirka en kilometers mellanrum utanfor stadens centralpark och de ar viktiga of-
fentliga strandplatser i synnerhet for de invanare i naromradet som inte har méjlighet till en egen strand.
Det ar vasentligt att dessa offentliga gronférbindelser bevaras nar stranden planeras.

Havsstrandszonen ar i standig férandring pa grund av landhdjningen. | takt med landhéjningen omvandlas
havsvikar forst till flador och dérefter till glon eller glosjéar. Aven om hdjningen av medelvattenstandet i
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havet till foljd av klimatférandringen fordrojer effekterna av landhéjningen bor daven den mojligheten beak-
tas att strandlinjen kommer att foréndras till och med betydligt under de kommande arhundradena.

Planeringsomradet ar beldget inom en av de sex slingor som bildar kedjan av huvudfriluftslederna i Vasa.
Slingorna forenar dalarna med havstrandsparkerna.

Yhleskoonvio
Farbindelser vsode schematskt

Padakalurein
.. Huvodtiunsded

S — ooy Bild 27. Forbindelseschema. Pla-
‘ ¢ neringsomradet anges med en gul
cirkel (Vasas gronomradesstruktur
2030).

3.21.5 Detaljplan
Pa planeringsomradet galler detaljplan nr 946, som stadsfullmaktige godkdnde 15.6.2009.

| enlighet med denna detaljplan har féljande bestammelser anvisats fér omradet:

Kvartersomrade fér ndrservicebyggnader ddr milién bevaras (P/s): Beteckningen omfattar fastigheten for
Villa Gerby. Omradets landskapsmassigt och kulturhistoriskt vardefulla sardrag samt strukturerna och kon-
struktionerna i anslutning till den gamla villabosattningen bor bevaras. Nybyggnaderna bor byggas sa att de
till form, byggmaterial och fargsattning passar ihop med den gamla villamiljén. Omradet bor utvecklas i en-
lighet med dess naturtyp sa att de platser pa omradet dar flygekorrarna férékar sig och rastar inte dventy-
ras. Villa Gerby och den anknytande gamla gardsbyggnaden skyddas i detaljplanen med beteckningen bygg-
nad som ska skyddas (sr-3). Byggnaden ar arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefull. Byggnaden far inte
rivas. | byggnaden far sadana tillbyggnads- och andringsarbeten utféras som inte forstor dess arkitektoniska
eller kulturhistoriska varde eller stil. Om sadana atgarder som strider mot detta mal tidigare har vidtagits i
byggnaden, bér man i samband med reparationer striva efter att renovera byggnaden pa ett satt som pas-
sar ihop med stilen. For byggnaden kan ett bygglov fér andrings- och reparationsarbeten beviljas utan hin-
der av det som i detaljplanen féreskrivs om byggritten. P4 detta kvartersomrade anvisas 400 m? vy bygg-
ratt samt 150 m? vy fér en garagebyggnad. Det hégsta tilldtna vaningstalet ar 2.

Omrdde for ndrrekreation ddr miljén bevaras (VL/s): Omradet bor utvecklas i enlighet med dess naturtyp sa
att de platser pa omradet dar flygekorren eller mindre hackspetten férokar sig och rastar inte dventyras el-
ler sa att omradets karaktar inte annars dndras. Denna beteckning omfattar saval det lilla grénomradet
bredvid Villa Gerby som gronomradena i planeringsomradets nordostra horn.
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Bathamn/smabdtshamn (LV): Detta allmdnna omrade har reserverats for Gerby bathamn. Omradet som
plandndringen omfattar anvisas huvudsakligen som parkeringsplats (p).

Omrade for allmdn parkering (LP): En liten del av planomradet anvisas som omrade for allman parkering
som ar avsett att tillgodose parkeringsbehoven i bathamnen.
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3.21.6 Stadens strategiska mal

Vasa stads markpolitiska program uppdateras en gang varje fullmaktigeperiod, och senast sags det 6ver ar
2019. En viktig markpolitisk riktlinje ar att fortdta samhallsstrukturen och hanvisa nybyggnad till redan de-
taljplanerade omraden. Extra viktigt ar att de markomraden som staden sjélv ager ar i effektiv anvandning,
eftersom det &r mojligt att paverka detta effektivare an i fraga om privat mark.

Vasa stads strategi for aren 2022—-2025 godkandes av stadsfullmaktige 14.2.2022. | strategin malas det upp
en vision om Vasa som Nordens energihuvudstad. Vad géaller markanvandning anges i handlingen bland an-
nat féljande strategiska mal: trivsam och trygg stadsmiljo, tat stadsstruktur, strandbyggande och mangfor-

miga boendemiljoer. Detaljplaneandringen ar i linje med stadens strategiska mal. Vid planeringen beaktas i
man av mojlighet de andringar i manniskornas boende- och rorlighetsvanor som den teknologiska utveckl-

ingen mojliggér men det byggs ocksa upp resiliens i synnerhet vid smahusobjekt. Dartill anvisas det nya bo-
stader intill goda forbindelser inom den befintliga stadsstrukturen och infrastrukturen, vilket minskar kost-
naderna for utvecklandet av omradet.

Enligt konsultforetaget MDI (2019) kan attraktionsfaktorerna pa omradet delas in i sex olika kategorier:
harda och mjuka attraktionsfaktorer, lagesfaktorer, ryktesfaktorer, identitets- eller hjartefaktorer och sa
kallade ”vilda kort”. Aven om omradenas attraktionskraft &r férknippad med ett antal ”harda” och ration-
ella faktorer, sasom utveckling av sysselsattning och antalet arbetsplatser, ldge inom influensomradet for
tillvaxtcentrum eller huvudleder for trafik samt omradets interna tillgdnglighet, har dven immateriella var-
den, som ofta ar svarare att méata, en minst lika stor betydelse for omradets attraktionskraft. Mjuka attrakt-
ionsfaktorer har att gora med atmosfaren och stamningen pa omradet och hur trevligt omradet &r. Omra-
dets berattelse, kultur och identitet, historia och olika skikt spelar likasa en roll. Historia, kultur, framsta-
ende personer och andra faktorer som forknippas med platsen hjalper med uppbyggnaden av omrades-
identiteten. Vilda kort géller i sin tur nagra lokala sardrag eller nagot som skiljer omradet fran mangden. De
harda attraktionsfaktorerna ar den grundlaggande utgangspunkten for utvecklandet av attraktionskraften
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men det racker inte med enbart dem i konkurrensen eller “kriget” mellan platserna. Darfor ar det viktigt att
man varnar om platser som ger uttryck at kultur, identitet och historia.

Plandandringen moijliggér for egen en fornuftig och effektiv hantering av tillgdngar ndr man genom att se
over beteckningarna om anvandningsandamal sdkerstaller att kulturhistoriska byggnader bevaras men
ocksa att de hdlls i andamalsenlig anvdndning. Aven en beteckning som tilldter boende erbjuder fler méjlig-
heter att utveckla kulturmiljén. Andringen sikerstiller fér egen del ett tillrickligt stort tomtutbud for att de
bostadspolitiska malen ska kunna uppnas.

Vasa generalplan 2030 har gjorts upp med tanke pa att invanarantalet okar till 72 000 invanare fram till ar
2030. Efter utarbetandet av generalplanen har Vasa stad 6kat sitt mal till 100 000 invanare. Okningen kom-
mer att synas framfort allt som ett kraftigt behov av bostadsbyggande, men dven som ett allt stérre service-
behov. Planeringsomradet hor till en av de nya klungorna av bostadsomraden som enligt planerna ska svara
pa det 6kande bostadsbehovet. Narmiljon kring Gerby bathamn bérjade utvecklas redan da den gallande
detaljplanen fér 2009 vann laga kraft.
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Bild 29. Planeringsomrddets ldge pa kartan “Vasas nya bostadsomraden 2007 .

En av stadens markpolitiska huvuduppgifter ar att trygga tillrackliga skydds- och rekreationsomraden. Dar-
for bér man vid plandndringen trygga i synnerhet de offentliga rekreationsomradena och -férbindelserna
inom strandomradet. Strandomradet boér dven i fortsdttningen vara en for alla tillganglig offentlig strand
dven om bostadstomterna Gvergar i privat ago.

3.21.7 Byggnadsordning

Vasa stads byggnadsordning tradde i kraft 1.2.2019.

3.21.8 Tomtindelning och -register

Det finns en géllande tomtindelning fér omradet. Samtliga tomter pa omradet ar upptagna i registret.
3.2.1.9 Baskarta

Baskartan 6ver planeringsomradet har reviderats och godkénts 26.3.2020 och den uppfyller de krav som
stallts for detaljplanens baskarta.
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3.2.1.10 Byggforbud
Planomradet ar inte belagt med byggforbud.
3.2.1.11 Ledningsservitut

Uppgifter om ledningarna pa omradet har begérts av Vasa Vatten, Vasa Elektriskas Fjarrvdarme, Vasa Elnat,
Johtotieto Oy och Elisa. Nedan foljer kartutdrag av de aktérer som har infrastruktur pa omradet.
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Bild 31. Karta dver Vasa Vattens servitut.
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Bild 32. Uppgifter om DNA Abp:s kablar.

3.2.2 Planlaggningssituation och planer for narmiljon (kompletteras)

Stycken kompletteras pa forslagsskedet.

3.2.3 For omradet utarbetade eller tidigare utredningar (kompletteras)

Ett kort sammandrag av landskapsutredningen framstalls i stycket 3.1.2 Naturmiljé. Tidigare inventering av

kulturlandskapet och byggnadshistoriska inventeringar refereras under 3.1.6 Den byggda kulturmiljéns véir-
den.
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4 OLIKA SKEDEN | UTARBETANDET AV DETALJPLANEN
4.1 Planeringsbehov
Malet for detaljplanedndringen ar att

1. sakerstalla att de kulturhistoriska objekten pa omradet bevaras och halls i andamalsenlig anvand-
ning med en sadan planbeteckning som mera flexibelt tillater olika anviandningsdandamal. Samtidigt
anvisas det mera byggratt for kompletterande byggande av typen smahus pd omradet. Det nya
byggnadsbestandet bér passa in i omgivningen.

2. forverkliga malen i generalplanen om att servicen ska bevaras pa omradet i ndgon form.

3. sakerstalla att stranden dven i fortsattningen ar offentlig och forbattra trafik- och parkeringsar-
rangemangen i bathamnen. Samtidigt uppdateras de foraldrade skyddsbeteckningarna pa gronom-
radena.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler den

Detaljplanedndringen inleddes ursprungligen pa initiativ av Vasa stad som dger Villa Gerbys fastighet. Trots
forsok har man inte lyckats hitta nagon permanent serviceverksamhet till villan och den har statt tom. Ef-
tersom det bade ar dyrt och skadligt med tanke pa byggnadernas skick att historiskt vardefulla byggnader
star tomma har staden fattat beslut om att silja fastigheten. Med planandringen mojliggors ett mera flexi-
belt utvecklande av den skyddade villan, de anknytande byggnaderna och tomten, vilket anses satta fart pa
forsaljningen. Den nuvarande detaljplanen garanterar inte heller att stranden forblir offentlig i fall tomten
och byggnaderna saljs till en privat aktor.

Under den tid da programmet for deltagande och bedémning var framlagt 19.8-2.9.2021 uttryckte inva-
nare och aktorer i narheten av det omrade som planandringen berér med eftertryck sin oro dver att trafik
och parkering 6kar pd omradet. Invanarna var ocksa oroliga for att de leder som de sa aktivt anvander blir
privata. Utifran de inkomna asikterna besl6t man sig for att ocksa ordna ett invanarméte 2.12.2021, varvid
invanarna fick kommentera de alternativa utkasten. For att gora trafiksituationen klarare och mojliggéra
olika planlésningar fattades beslut om att i planandringen ocksa ta med en del av Gerby bathamn, det all-
manna parkeringsomradet vid Klibbalkarrsvagen och en del av rekreationsomradet daromkring.

Planandringen genomfors till storsta delen pa stadsdgd mark. En del av omradet som ska planlaggas ar i pri-
vat ago, vilket forutsatter markanvandningsavtal eller markaffarer. Programmet for deltagande och bedém-
ning lades fram med ett tjansteinnehavarbeslut i augusti 2021. Ett kompletterat program for deltagande
och beddmning ska laggas fram i samband med planutkastet med planldaggningsdirektdrens tjansteinne-
havarbeslut XX.XX.2022.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter i planarbetet ar

e planomradets och grannfastigheternas markagare, arrendatorer och invanare

e stadens sakkunnigmyndigheter: Planlaggningen, Fastighetssektorn, Hussektorn, Kommuntekniken,
Byggnadstillsynen, Miljdsektorn, Vasa Vatten, Osterbottens raddningsverk, Osterbottens museum
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e 6vriga myndigheter och samarbetsparter: NTM-centralen i Sédra Osterbotten, Osterbottens for-
bund, polisinrattningen i Osterbotten, Suomen Turvallisuusverkko Oy, Osterbottens handelskam-
mare, Osterbottens foretagarférening rf, Vasa Féretagare rf, Vasa Elektriska Ab/elnitsenheten,
Vasa Elektriska Ab/fjarrvarmeenheten, Vasa miljoférening, TELIA, TUKES, Gerby-Vastervik hem-
bygdsforening - kotiseutuyhdistys r.f., Gerby omradeskommitté, Gerby samfallighet, EPV Alue-
verkko Oy, Fingrid Oyj/Maankaytto ja ymparisto (Markanvandning och milj6), regionférvaltnings-
verket i Vastra och Inre Finland.

4.3.2 Inledd behandling

Processen med en dndring av detaljplanen inleddes genom beslut av stadsstyrelsens planeringssektion
8.12.2020 i samband med godkdnnandet av planldggningsoversikten.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkansforfaranden

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING:

Det 7.5.2021 uppdaterade programmet for deltagande och bedémning har varit framlagt under perioden
19.8-2.9.2021. Programmet for deltagande och bedémning har kompletterats och reviderats 7.12.2022.

4.3.4 Myndighetssamarbete

Planlaggningsarbetet gors i samarbete med representanter for de olika intressentgrupperna. Utlatande om
drendet begérs av myndigheter och samarbetsparter i planens alla tre kungérelseskeden. Lagstadgade myn-
dighetssamrad ordnas vid behov i bérjan av planprocessen och efter det offentliga framlaggandet.

Planldggningen ordnade ett inledande méte om detaljplanedndringen 12.4.2021. | métet medverkade Os-
terbottens raddningsverk, Vasa Vatten, Vasa Elnit, Vasa Elektriska Ab/fjarrvarmeenheten, Osterbottens
museum, Byggnadstillsynen, Hussektorn, Fastighetssektorn och Kommuntekniken. Under motet togs for
forsta gangen upp behovet av en forbindelse till tomten fran bathamnen samt fragan om uppsnyggande av
bathamnens parkeringsplats. Hussektorn foreslog att det eventuellt skulle I6na sig att ta med parkerings-
platsen i planomradet. Det konstaterades att aven om staden inte har behov av nagon egen servicepro-
duktion kan privata aktérer dnda vara intresserade av sadan. Det basta vore om planen majliggjorde bade
boende och serviceverksamhet i de gamla byggnaderna. Enligt Osterbottens museum bildar de skyddade
byggnaderna en helhet och det ar viktigt att de ocksa gor det i framtiden. Det finns en risk att de inte langre
gar att uppfattas som en helhet efter det kompletterande byggandet. Kommuntekniken och Planldggningen
konstaterade att skyddsbeteckningarna /s fér grénomradena eventuellt &r foraldrade.

Det férdes en arbetsférhandling om detaljplanlaggningen 1.6.2021. | motet deltog representanter for NTM-
centralen, Osterbottens raddningsverk, Osterbottens museum och Osterbottens férbund. Vid métet pre-
senterades utgangspunkterna och malen for detaljplanlaggningen av Villa Gerby. Det att servicen bevaras
pa omradet konstaterades vara en bra malsattning. Mdngden nybyggnad bor vara rimlig i férhallande till
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det byggnadsbestand som ska skyddas. Vid motet konstaterades att det pa basis av tidigare observationer
av flygekorrar ar nédvandigt med en naturutredning.

Det ordnades ett méte om markanvandningsutkasten betraffande detaljplanedandringen 29.9.2021. | métet
deltog representanter for Hussektorn och Fastighetssektorn. Vid motet diskuterades olika markanvand-
ningsalternativ och byggnadsséatt som férberedande arbete infér invanarmotet. Det beslutades vid moétet
att man for invanarna kan presentera tre olika utvecklingsalternativ.

4.4 Mal for detaljplanen

4.4.1 Mal enligt utgangsmaterialet och mal som uppkommit under planlaggningsproces-
sen

4411 Av staden uppstallda mal

Detaljplaneandringen foljer bestimmelserna i generalplanen med rattsverkan vad galler varnande om
byggnadsarvet pa omraden som med tanke pa kulturmiljon ar vardefulla antingen pa landskapsniva eller
lokalt. Den serviceverksamhet som indikeras i generalplanen kommer att bevaras pa omradet i ndgon man.

Staden har som mal att kring Villa Gerby bilda en ny bostadstomt i bolagsform dar det &r tillatet att bygga
smahus med en eller tva bostdder. P4 grund av de utmanande kulturhistoriska och landskapsmassiga ut-
gangspunkterna pa planomradet kraver planeringen av det kompletterande byggandet och behandlingen
av gardsutrymmena yrkeskunskap och en for platsen skraddarsydd 16sning. Darfér har man i planlosningen
kommit fram till en tomt i bolagsform i stallet for skilda egnahemshustomter. Malet ar att en byggherre ska
genomfdra tomten som helhet och ocksa se till istandsattningen av Villa Gerby med anknytande skyddade
byggnader pa ett &ndamalsenligt satt.

Dessutom ska det styckas av en liten separat tomt av Villa Gerbys fastighet for serviceverksamhet av typen
kiosk eller sommarrestaurang. Resten av tomten pa strandomradet ska omvandlas till grénomrade. Bat-
hamnens parkeringsomrade ska struktureras, utformas med planteringar och byggas ut sa att det motsva-
rar nulaget till de delar dar parkering redan spontant har uppstatt.

Detaljplanedndringen foljer Vasa stads markpolitiska riktlinjer (FG 26.1.2015), och enligt dem sker planlagg-
ningen i forsta hand pa stadens egen mark.

4.41.2 Mal som harleds ur forhallandena pa omradet

Planomradets landskapsmassiga och historiska egenskaper och utmanande hojdférhallanden stéller sar-
skilda krav pa mangden kompletterande byggande och var den kan placeras pa omradet. Enligt Vasa stads
byggnadsordning bor sadana byggnadskonstruktioner som ar kansliga for fukt vara minst +2 meter hogre an
havsytan. Det finns mojligheter till kompletterande byggande pa norra sidan av Villa Gerby som sluttar mot
havet och dar terrdngen ligger lagt i foérhallande till havsytan. | planarbetet har eventuella utfylinaders in-
verkan pa omradets allmanna karaktar beaktats. Det 6ppnas i man av mojlighet férdelaktiga vyer bade mot
Villa Gerby och mot havet. Smahusens byggnadsytor preciseras i takt med att planeringen framskrider, var-
vid det dessutom sdkerstalls huruvida terrdangen behdver bearbetas.

4.41.3 Ovriga intressenters mal

Osterbottens museum har som mal att de kulturhistoriskt virdefulla byggnaderna dven i fortsattningen ska
skyddas. Dessutom bor det kompletterande byggande som anvisas pa omradet forverkligas sa att de bygg-
nader som hor till Villa Gerby dven i fortsattningen bildar en tydlig helhet.

Grannarna och det skifteslag som forvaltar vatten- och hamnomradena har som mal att strandomradena
dven i fortsattningen ska hallas i offentlig anvandning och att de befintliga rekreationslederna och passa-
gerna ska tryggas. Nagra grannar motsatter sig dessutom det kompletterande byggandet och hanvisar till
att havsutsikterna drabbas och fastigheternas varde minskar. Dessutom kraver de som bor pa och anvander
omradet att problemen pa bathamnens parkeringsomrade ska l6sas i samband med planprojektet.
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4.4.2 Respons av programmet for deltagande och bedéomning

Tva (2) asikter och tva (2) utlatanden om programmet for deltagande och bedémning lamnades in under
den tid programmet for deltagande och beddmning var framlagt 19.8-2.9.2021. Fore eller efter framlagg-
andet lamnades det in tva (2) utldtanden. Nedan féljer ett sammandrag av de utlatanden som myndighet-
erna har lamnat in om programmet for deltagande och bedémning:

Osterbottens forbund 26.8.2021

Osterbottens férbund konstaterar i sitt utldtande att om detaljplaneprojektet inte stimmer 6verens med
generalplanen bor den basera sig pa landskapsplanen eller pa de riksomfattande malen fér omradesan-
vandningen. Osterbottens férbund ger gérna ett utldtande i ett senare skede av planen.

Bemdtande: Beaktas.

Osterbottens museum 2.9.2021

Museet hénvisar till sddant som togs upp vid det inledande motet och som refereras under 4.3.4 Myndig-
hetssamarbete. Museet anser att garden till Villa Gerby och de tva skyddade byggnaderna i anslutning till
villan bor bevaras som en visuell helhet. Dessutom borde de gamla inventeringsuppgifterna uppdateras.
Museet vill dven i fortsattningen medverka i arbetet med en andring av detaljplanen for Villa Gerby.

Bemdtande: Beaktas.

Gerby-Vastervik hembygdsforening r.f. 31.8.2021

Invanarna inom omradet kring Villa Gerby vill att gronomradet fortsatt anvisas med beteckningen ”VL”. For-
eningen onskar att man ska ordna med ett stélle fér ungdomarna i Gerby—Vastervik dar de tryggt kan till-
bringa tid utan att orsaka storningar nu nar ungdomsgarden pa Villa Gerby har lagts ned.

Nedan féljer kommentarer av enskilda invanare:

Jag ser varje dag hur manga mdnniskor anvénder ndtverket av friluftsleder pG omradet for rekreation. De
flesta brukar ta en genvdg via grénomrddet [bredvid Villa Gerby] dé de ska till hamnen. Det skulle vara jdt-
tesynd om grénomrddet omvandlades till en privat tomt. Hdr finns inte sG manga motsvarande grénomrda-
den som anvdnds lika aktivt.

| stéllet for bostadstomter/-tomten borde man i férsta hand se till att det finns ett tillréickligt stort parke-
ringsomrdde fér dem som anvénder hamnen. Nu dr parkeringsplatsen ofta sa full med bilar pG sommaren
och under fina vinterdagar att det ocksa parkeras bilar Iéings véigen och éverallt sa att till exempel utryck-
ningsfordon inte har ndgon mdjlighet att ta sig fram ldngs Klibbalkdrrsvégen. Ibland dr det ocksa svart att
kéra igenom omradet med en stérre bil da gatan dr full av bilar. Dérfér 6nskar invdnarna pd omrddet férst
och framst att det ska ordnas med fler parkeringsplatser fér dem som anvdnder hamnen sd att infarten till
tomterna kan ske utan problem. Stranden pd villaomradet borde dven i évrigt utvecklas s@ att alla stadsbor
kan anvdnda den. Dessutom ska man se till att villaomradet och hamnen hdlls snygga samt satsa pG omra-
det som stadsbornas gemensamma friluftsomrade. Privata tomter framjar inte detta mal utan inskrédnker
mdjligheterna att utnyttja det allmédnna strandomrddet sa att alla stadsbor kan anvénda den. Gerby dr en
stadsdel som dr beldgen invid stranden, och det dr nGgot som man ska satsa pa betydligt mer én vad man
gor idag. Omradet kring Villa Gerby skulle erbjuda en utmdrkt mdéjlighet till detta!

Bemétande: Med plandndringen utvidgas det befintliga rekreationsomradet (VL) sa att det ocksG omfattar
stranden vid Villa Gerby. Pa sa sdtt garanteras att bdde grénomradet och stranden dven i fortsdttningen dr

MAASA. 37151



Villa Gerby / ak1114 — Detaljplanebeskrivning, utkast 7.12.2022

offentliga. Samtidigt méjliggors en bdttre skétsel av trddbestdndet pG omrddet, dd skyddsbeteckningen /s
stryks.

Efter att planprojektet inleddes har Settlement Vestis nya lokaler i Gerby blivit fidrdiga. De moderna loka-
lerna Iémpar sig bdttre for dagens familje- och ungdomsverksamhet dn de gamla. Plandndringen méjliggér
en mangsidigare anvéndning av Villa Gerbys omrdde och dessutom att serviceverksamheten bestdr i ndgon
form. Med plandndringen kan man emellertid bdttre begrdnsa typen av service sa att den passar in i sma-
husmilién. | detaljplaneutkastet féreslds att det pd omrddet endast tilldts sGdan verksamhet som till sina
miljékonsekvenser kan jimstdllas med boende. Planavgrénsningen ska utvidgas sd att den ocksG omfattar
bdathamnens parkeringsomrdde for att problem med parkering och trafik ska kunna I6sas. Samtidigt ska det
asketiska parkeringsomradet livas upp med grénanléggningar.

Gerby skifteslag och Gerby vattendelagarlag 31.8.2021

Skifteslaget och Vattendelagarlaget anser att stadens mal att utveckla omradet utan att atgarda parkerings-
problemen i hamnen ar motstridiga och de godkanner inte planandringen i sin nuvarande form. Skifteslaget
vill ocksa pdminna om hur viktiga grénomradena pa stranden ar for invanarnas rekreation och oroar sig i
synnerhet dver huruvida forbindelsen ut till isen forblir 6ppen. Man kommer ut pa isen i det norra hornet
av Villa Gerbys tomt. Isrutten anvands for bade friluftsliv och for att transportera gods pa vintertid. Skifte-
slaget betonar ocksa att problemen med parkering samt forvaring och lastning av varor pa omradet bor 16-
sas innan planandringen kan framskrida.

Bemétande: Utifran den inkomna responsen beslét man sig for att utvidga planavgrénsningen sa att den
ocksG omfattar parkeringsomrddet vid Gerby bathamn och en del av rekreationsomrddet ddr bredvid. Om-
rdadet ska struktureras och livas upp med grénanléggningar. Dessutom ska antalet parkeringsplatser ékas i
samband med planprojektet. Stranden férblir ett offentligt utrymme dven i fortsdttningen, fér planénd-
ringen gér det mdéjligt att det befintliga rekreationsomrddet utvidgas. Den gdllande planen méjliggér att
stranden som grdénsar till Villa Gerbys tomt blir privat. Ddrmed skulle det att planéndringen avbrytas vara
det simsta alternativet med tanke pd stranden och huruvida den forblir allmén.

4.4.2.1 Utlatanden och asikter som lamnats in fore eller efter framlaggandet:

Narings-, trafik- och miljocentralen 10.9.2021

| sitt utlatande betraffande programmet for deltagande och bedémning samt den fortsatta beredningen av
projektet hanvisar NTM-centralen till det som den tagits upp under arbetsmdétet och som refereras under
4.3.4 Myndighetssamarbete. Eftersom planeringsprojektet giller ett omrade som med tanke pa byggnads-
skydd och naturens mangfald ar vardefullt férbehaller sig NTM-centralen mojligheten att ge utlatanden om
projektets planldaggningsskeden.

NTM-centralen har i det har skedet inte ndgot annat att anmarka pa projektet.

Bemétande: Beaktas.

Suomen Turvallisuusverkko Oy 7.9.2021

Har inga kommentarer och inte heller nagot behov av delaktighet i anslutning till planeringshelheten.

Begdran om utlatande om programmet for deltagande och bedémning skickades aven till féljande aktoérer,
som emellertid inte gav nagot utlatande i drendet:
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Vaasan ympéristdseura, Vasa miljoforening ry, Osterbottens raddningsverk, polisinrattningen i Osterbotten,
Vasa Elektriska Ab/elnitsenheten och fjarrvirmeenheten, Vasa Foretagare rf, Osterbottens féretagarfor-
ening, Gerby omradeskommitté, Gerby samfallighet, Hussektorn, Byggnadstillsynen, Miljésektorn, Fastig-
hetssektorn, Vasa Vatten, Miljosektorn, Anvia Oyj, Elisa Abp.

Deltagarbrevet skickades till 17 agare och arrendatorer av fastigheter inom detaljplaneomradet och an-
gransande fastigheter. Medan programmet for deltagande och bedomning var framlagt lamnades det in tva
(2) asikter som sammanfattas nedan:

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

Detaljplanedndringen bygger pa tre huvudteman som hérleds ur de lokala forhallandena samt ur olika stra-
tegiska och markpolitiska malsattningar:

1. Att stranden bevaras offentlig samt att det finns férbindelser fran de narliggande omradena till
stranden. Det finns offentliga foérbindelser till stranden med bara cirka en kilometers mellanrum i
Gerby. Darmed ar det dndamalsenligt att ocksa bevara alla offentliga strandremsor som offentliga.

2. Att vdrna om kulturmiljon samt levande historia. Det basta sattet att garantera att Villa Gerbys
byggnader bevaras ar att de halls i aktiv anvandning — oavsett om anvandningen innebéar boende,
service eller affarsverksamhet. Planandringen mojliggér uppkomsten av olika slags service med lag
troskel pa omradet. Det kompletterande byggandet anpassas till de skyddade byggnaderna och inte
tvartom.

3. Foraldrade planbeteckningar uppdateras sa att de motsvarar dagens situation. Pa sa satt garanteras

en trivsam och trygg miljo for invanarna pa och anvdandarna av omradet samt styrs skyddsatgarder
centraliserat till de delomraden dar det fortfarande finns varden som ska skyddas.
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Bild 34. Schema dver huvudprinciperna for detaljplanedndringen.

Malet for planandringen ar att i stéllet for nagra fa utvalda skapa mervéarde for hela naromgivningen och
hela Gerby.

5.1 Alternativa detaljplanelésningar och beskrivning av dem

| bérjan av planlaggningsprocessen undersoktes olika alternativa satt att utveckla omradet. Ursprungligen
fanns det fyra (4) markanvandningsalternativ.

Alternativ 1 (A1) motsvarar i hog grad den géallande detaljplanen. Den enda skillnaden &r att grénomradet
ska utvidgas till kvarteret for servicefunktioner. Detta konstaterades emellertid vara utmanande med tanke
pa forsaljningen av villan, for trots forsok hade man inte lyckats hitta nagon bestaende serviceverksamhet
till byggnaden. Dessutom dr byggnaderna gamla och i behov av istandsattning. Darfor skulle det ha kravts
stora finansiella investeringar av den nya dgaren utan nagon som helst garanti pa framgang. Nar planand-
ringens konsekvenser for grannarna bedémdes konstaterades att man genom planbestammelser inte heller
hade kunnat paverka hurdan serviceverksamhet det eventuellt kunde uppsta bredvid bosattningen.

Alternativ 2 (A2) skulle dela tomten for Villa Gerby i tva omraden, ett fér service och ett fér boende. | detta
alternativ hade det varit mojligt att exempelvis stycka av separata tomter langs Klibbalkarrsvagen. Det kon-
staterades emellertid vara for utmanande att kombinera eventuell serviceverksamhet med boende. Om de
byggnader som hor till Villa Gerby delades sa att de star pa olika tomter skulle det splittra villans gard alltfor
mycket, och det upplevdes vara viktigt att garden bevaras atminstone i nagon form. Dessutom skulle det
vara svart att fa alla de utrymmesreservationer som de olika funktionerna kraver att rymmas pa sma, skilda
kvartersomraden.

Alternativ 3 (A3) ansags vara den basta I6sningen och den valdes ut for vidare utveckling och som grund for
alternativa planutkast. | det har alternativet bevaras Villa Gerbys byggnader som en helhet och bostadstom-
ten ar i bolagsform. Da ska tomten utvecklas som helhet i stallet for enskilda separata byggnadsprojekt. For
att serviceverksamheten ska kunna fortsatta har det for den reserverats den lampligaste mojliga platsen
nara stranden och bathamnen. F6r AO-kvartersomradet valdes beteckningen AP som béttre gar ihop med
idén bakom planen.
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VE1: P+VI . VE2: AP+P+VL 3 VE3: AO+P+VL

Bild 35. De prelimindra maranvandningsutkasten i borjan av planprocessen.

| samband med plandndringen undersoktes utifran parternas asikter dven avbrytande av planandringen
som ett alternativ. Da skulle den nuvarande detaljplanen fortsatta att galla (alternativ 0). Det upplevdes
emellertid vara viktigt att framja planandringen av féljande orsaker:

1. Sasom det framgar av granskningen av de olika alternativen ovan har man trots férsok inte lyckats
hitta nagon bestaende serviceverksamhet till villan. Forsaljningen av byggnaderna med beteck-
ningen servicekvarter upplevdes vara utmanande.

2. Beteckningen kvartersomrade for servicebyggnader faststéller inte ndarmare vilken typ av service
det ar fraga om. Darmed mojliggér den nuvarande planen att fastigheten ocksa kan anvéandas for
sadan serviceverksamhet som stor boendet inom det narliggande omradet.

3. Den géllande planen gor det maijligt att privatisera stranden fér den del som géller Villa Gerbys
tomt. D& skulle rekreationsstigen via gronomradet till hamnen samt forbindelsen ut till isen ga for-
lorade.

4. Invanarna i narheten har tagit upp sin oro 6ver farliga stormféllningar och bristfallig skotsel av trad-
bestandet pa omradet. Skyddsbeteckningarna /s enligt den géllande detaljplanen, vilkas ursprung-
liga syfte har varit att vdarna om flygekorrarnas livsmiljo, férsvarar en andamalsenlig skotsel av om-
radet for tillfallet.

5. Det ar inte maojligt att utan planandring atgarda parkeringsproblemen i bathamnen.

Konsekvenserna av de olika alternativen bedémdes enligt tabellen nedan. Pa den lodrata raden samlades
utgangspunkter for planprocessen och de mal som uppstatt under den. En del av dessa hanfor sig till sta-
dens strategi och markpolitiska mal och en del baserar sig exempelvis pa sddant som invanarna tagit upp.
Huruvida respektive mal kan forverkligas bedémdes med hjalp av olika scenarier samt den respons som er-
hallits av de olika parterna. Plustecknet star for att markanvandningsutkastet formodligen svarar pa malen
for planprojektet. Nolla betyder att konsekvenserna ar neutrala eller sa &r det fortfarande svart att bedoma
markanvandningsutkastets konsekvenser. Minustecknet star i sin tur for att det ar osannolikt att malet for-
verkligas eller sa har planlésningen negativa konsekvenser for malet i fraga. Pa den nedersta raden i tabel-
len anges de olika konsekvensernas sammanlagda varde.
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Stammer 6verens med
detaljplanen

Starker servicenatet i
Gerby

Mojliggor skyddet av
byggnaderna

Stammer 6verens med
invadnarnas onskemal

Flexibelt
Helheten kan bevaras

Villa Gerby férblir offent-
lig

Stranden forblir offentlig

Det fas bostadstomter
till forsaljning

Trafik- och parkeringsar-
rangemangen pa omra-

det kan forbattras

Serviceverksamheten
stor inte boendet

Tot.

A1l: Det gors ingen
plandndring

-1

Al: Grénomradet utvid-
gas

5.2 Redogorelse for detaljplaneutkastet

A3: Delad tomt for bo-
ende och service

A4: Bostadstomt i bo-
lagsform, service och
gronomraden

| och med att detaljplanen utarbetas for en kulturhistoriskt vardefull miljo har det byggts upp planlésningar
kring Villa Gerby och dess gard. Det anvisas mera byggratt pa tomten for Villa Gerby. Det mojliggér kom-
pletterande byggande av smahus med en eller tva bostdder pa tomten. Malet ar att det inte ska styckas av
enskilda tomter av Villa Gerby utan att helheten ska utvecklas som ett trivsamt kvarter med gemenskaps-
anda sa att omradet forblir 6ppet och stadsborna dven i fortsattningen har maojlighet att uppleva kulturar-
vet pa Osterbottens kust p& nira hall. Det anvisas inga nya byggplatser pa de nuvarande grén- och rekreat-
ionsomradena. Med detaljplanen mojliggors att servicen bestar och kan utvecklas genom att man pa omra-
det anvisar ett separat kvartersomrade for service. Aven det bidrar till detta mal att man med hjalp av de-
taljplanebestammelser goér det mojligt att Villa Gerby och dess gardsbyggnad aven i fortsattningen anvands
for affarsverksamhet. Vilka byggnader som ska skyddas faststalls i detaljplanen.

Nedan finns ett schema 6ver hur de olika funktionerna ska placeras pa planeringsomradet. De alternativa
planlésningar som presenterades i utkastskedet skiljer sig fran varandra i nagon man.

VNMAAKRSNA.
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Rekreationsomrade
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N
Bild 36. Detaljplanens struktur.

Samtidigt faststalls det i detaljplanen hur bathamnens parkeringsomrade ska utvidgas, vilka gronomraden
som behovs for landskapsarkitekturen pa utbyggnadsomradet samt var kvarters- och fastighetsomradenas
granser gar pa hela omradet. Beroende pa planlésning behovs det nya passager och serviceforbindelser
samt parkeringsplatser fér invanare och kunder pa tomten for Villa Gerby. De utrymmesreserveringar som
behdvs for dessa faststalls i detaljplanen.

5.2.1 Dimensionering

| utkastskedet presenteras tva olika alternativ som skiljer sig fran varandra i fraga om placering av olika
funktioner och hur styrande de ar. | tabellen nedan sammanstalls de grundldaggande uppgifterna om de
olika detaljplanealternativen for en enkel jamférelse. Alternativen har namngetts enligt den strukturella
huvudprincipen i respektive alternativ.

Planbeteck-  Nuldge Alternativ 1: Gard Alternativ 2: Fri placering
ning
Byggratt (m?) AP-1 860 + 180t + 50t 860 + 180t
P 400 + 150 garage 50 50
Antal vaningar AP-1 Bostadsbyggnader 12/3-11 Bostadsbyggnader 12/3
Ekonomibyggnad | Ekonomibyggnad |
P 1l |
Kvartersomrade for bo- AP-1 4660 4600
ende och affarsverksam-
het (m?)
Kvartersomrade for ser- P 6430 500 440

vice (m?)
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Utrymme som reserveras e 950 700
som vistelse- och lekom-

rade (m2)

Gron- och rekreations- VL 2460 3970 3100

omraden (m?)

Bostdder (max) 0 7 9
Invanarparkering 1,5 bp/bostad 1,5 bp/bostad
Extra parkering i hamnen LP Inga nya parke- ca 53 bilplatser ca 53 bilplatser

ringsplatser

De kvantitativa skillnaderna mellan utkastalternativen ar sma. De storsta skillnaderna galler placering av
olika funktioner i planen, trafikarrangemang och hur styrande planen ar.

| den gallande detaljplanen anvisas det 400 m2 vy + 150 m2 vy for ett garage pa tomten for Villa Gerby. | de-
taljplaneutkastet foreslas att den tilldtna vaningsytan p& tomten ska férdubblas jamfort med nuliget. Aven
de befintliga byggnaderna raknas med i vaningsytan. Den nuvarande huvudbyggnadens vaningsyta ar 206
m?2 vy, bastubyggnadens 14 m? vy och gardsbyggnadens 47 m? vy.

5.2.2 Omradesreserveringar

| detta kapitel presenteras forst de alternativa detaljplaneutkasten till de delar de skiljer sig fran varandra. |
kapitel 5.2.3. Allmdnna arrangemang gar man igenom vad som ar gemensamt for de olika utkasten.

5.2.21 Alternativ 1: Gard

Kvartersomrade for bostadssmahus (AP-1)

| alternativ 1 styrs det kompletterande byggandet kraftigt sa att byggnaderna bildar en traditionell gard och
Villa Gerby och dess gardsbyggnad utgér en del av garden. Enligt planlésningen dr det mojligt att pa garden
uppféra tva byggnadsmassor pa 300 m?vy som béada kan vara bostider fér en eller tva familjer. | fraga om
det kompletterande byggandet efterstravas storlek, stil, material och farger som passar in i omgivningen.
Narmare bestdammelser om dessa finns i detaljplanebestammelserna.

Med detaljplanebestdmmelsen tillats dven sadan affarsverksamhet som till sina miljokonsekvenser kan jam-
stallas med boende pa 30 procent av tomtens totala vaningsyta. | praktiken omfattar 30 procent vaningsy-
tan for Villa Gerby och dess gardsbyggnad. Pa sa satt erbjuds en flexibel mojlighet att bevara de historiska
byggnaderna i nagorlunda serviceanvandning utan att stoéra narmiljén.

Bilparkeringen dimensioneras med parkeringsnormen 1,5 bp per bostad, vilket enligt det hogsta tillatna an-
talet bostdder innebar féljande: nybyggnaden fyra (4) bostader (& 150 m2vy), Villa Gerby tva (2) bostader,
gardsbyggnaden en (1) bostad = 11 bilplatser. Invanarparkeringen sker pa en gemensam tackt bilplats pa
tomtens sédra kant, via vilken dven forbindelserna till fastigheten samt avfallshanteringen ska ordnas. Mitt
pa garden finns ett vistelse- och lekomrade dar det ocksa anvisas en riktgivande utrymmesreservering for
en ekonomibyggnad p& 50 m?. Ekonomibyggnaden kan vara exempelvis ett vaxthus som dr gemensamt for
hela kvarteret. Landskapsgestaltningen mot bathamnen sakerstélls med en tradrad som ska planteras pa
AP-1-kvarterets norra kant.

Kvartersomrade for servicebyggnader (P)

| detta alternativ anvisas det ingen egentlig gatuférbindelse till kvartersomradet for servicebyggnader utan
infarten till kvarteret sker via AP-1-kvarteret. P& tomten reserveras en byggplats pa 50 m? fér en liten kiosk,
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ett sommarcafé eller en byggnad av typen redskapsuthyrning. Dartill reserveras det plats for kundparkering
och servicekorning pa tomten.

Omrade for narrekreation (VL)

VL-omradet ska utvidgas sa att det técker hela den nuvarande strandlinjen pa omradet som ska planlaggas.
Pa omradet anvisas en riktgivande byggnadsyta for ett litet grilltak eller annan konstruktion.

5.2.2.2 Alternativ 2: Fri placering

Kvartersomrade for bostadssmahus (AP-1)

Vad galler dimensionering av massor ar alternativ 2 inte lika styrande som alternativ 1, men kopplade 16s-
ningar med fler dn tva bostider férhindras med planbestdmmelser. Aven i detta alternativ dr det komplet-
terande byggandet underordnad Villa Gerbys huvudbyggnad, och i planbestammelserna faststalls lampliga
hushojder, takvinklar och farger. Genom att utfarda bestimmelser om de sidor som ska byggas fast vid
byggnadsytan styr man byggnaderna sa att de bildar en enhetlig vistelsegard dven om massor placeras fritt
pa tomten. De resultatalternativ som planen mojliggor gas igenom narmare i kapitlet Stadsbild.

Aven i detta alternativ tilldts med en detaljplanebestimmelse sddan affarsverksamhet som till sina milj6-
konsekvenser kan jamstallas med boende pa 30 procent av tomtens totala vaningsyta.

Bilparkeringen dimensioneras alltjamt med parkeringsnormen 1,5 bp per bostad, men detta alternativ moj-
liggdr byggande av flera sma bostdder: nybyggnaden hogst sex (6) bostider (4 100 m? vy), Villa Gerby tva
(2) bostader, gdrdsbyggnaden en (1) bostad = 14 bilplatser. Aven dessa bilplatser ryms pa den gemen-
samma tackta bilplatsen for kvarteret. | mitten av garden finns ett vistelse- och lekomrade som avgransas
av byggnadsmassor. Landskapsgestaltningen mot bathamnen sékerstélls med en tradrad som ska planteras
pa AP-1-kvarterets norra kant.

Kvartersomrade for servicebyggnader (P)

Infarten till kvartersomradet for servicebyggnader sker via bathamnens allmdnna omrade. For detta dnda-
mal gors det nagra omorganiseringar pa bathamnens parkeringsomrade sa att antalet parkeringsplatser
forblir tillrackligt stort och omgivningen kring serviceverksamheten angenam. Pa tomten reserveras en
byggplats pd 50 m? for en liten kiosk, ett sommarcafé eller en byggnad av typen redskapsuthyrning. Dartill
reserveras det plats for kundparkering och servicekorning pa tomten.

Omrade for narrekreation (VL)

VL-omradet ska utvidgas sa att det tacker hela den nuvarande strandlinjen. Pa den plats pa omradet dar det
nu star en bastu anvisas mojlighet att bygga ett litet grilltak eller annan konstruktion.

5.2.3 Allmanna arrangemang

Bathamnens omrade (LV)

Det kommer inte att ske nagra detaljplaneandringar pa bathamnens omrade enligt den géllande detaljpla-
nen. Omradet ska dimensioneras och anpassas till landskapet med hjalp av en 6versiktsplan i samarbete
mellan Kommuntekniken och grénomradesplaneringen.

Omrade for allman parkering (LP)

| detaljplaneutkastet foreslas att det allmanna parkeringsomradet i anslutning till bathamnen ska utvidgas
till det rekreationsomrade som skyddas i den géllande detaljplanen. Grénomradets tillstand har emellertid
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forandrats betydligt sedan 2008, da det gjordes en naturutredning pa omradet for detaljplanen i fraga. De
for flygekorren lampliga botrad som da identifierades finns inte langre pa det omrade som nu ska planlag-
gas pa grund av bade stormfallningar och den olovliga utvidgningen av parkeringsplatsen. Bilar parkeras
redan nu spontant pa de tradlésa gronomradena trots forbudsmarken. Under planprocessen fattades be-
slut om att dessa omraden ska omvandlas till LP-omraden. Nulaget for parkeringen pa omradet framgar av
bilden nedan.

Utvidgandet av parkeringsomradet kompenseras med planteringar och gronanldggningar, som gor parke-
ringsplatsen trivsammare och fungerar som insynsskydd mellan parkeringsplatsen och de intilliggande hu-
sen.

Bild 37. Rusning i Gerby bathamn en sommardag. Den parkering pa gronomradena som strider mot detaljplanen har ringats in med
rott.

5.2.4 Stadsbild

Omradets kulturhistoriska varde kraver engagemang och yrkesskicklighet av byggnadsplaneringen och ge-
nomfdrandet. For att styra byggandet och sakerstélla slutresultatets kvalitet finns det pa vissa stéllen i de-
taljplanen till och med strikta bestammelser om de nya smahusens yttre och placering. Utgangspunkten ar
att Villa Gerby dven i fortsattningen ska dominera stadsbilden pad omradet.

Byggnaderna bor bilda en helhet kring en gemensam vistelsegard. Alltefter 16sningen betrdffande dimens-
ionering av massor ar det magijligt att anvisa privata gardar mot fordelaktiga vaderstreck. Nedan finns ett
schema 6ver privata gardar (grona), husbolagets gemensamma vistelseomraden (orange) och trafikomra-
den (bla).
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Bild 38. Schema dver tomtarrangemangen enligt de olika alternativen. Al till vanster och A2 till héger.

Anpassning av nybyggnaderna till det befintliga byggnadsbestandet styrs med planbestammelser som galler
fasader. Byggnaderna bor ha sadeltak samt trabekladnad pa fasaderna. Fargerna ska vara ljusa men lek
med farger rekommenderas och dessutom kan morka effektfarger anvandas med eftertanke pa enskilda
byggnadsdelar. Det att Villa Gerby och dess gardsbyggnad ska uppfattas som en helhet kan underlattas ex-
empelvis med en enhetlig fargpalett. Fargerna pa nybyggnaden bor klart skilja sig fran dessa farger. Taket
ska vara ett falsat plattak.

| tabellen nedan anges som exempel de lI6sningar betrdaffande dimensionering av massor som de olika alter-
nativen tilldter. Aven den bostadsférdelning som planen méjliggor skisseras i ndgon méan. Bostidderna anges
med olika nyanser av purpur, affars- och serviceverksamheten med gult, parkerings- och serviceutrymmena
med blatt och de gemensamma vistelseomradena med grént. Byggnadsytan anges med en streckad linje. |
synnerhet det friare alternativ 2 mojliggdr daven andra slutresultat an vad som anges har.

Alternativ 1: Gard Alternativ 2: Fri placering

Tre parhus, ett minihus Tva parhus, tva egnahemshus, ett minihus
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Tva parhus, tva service- eller affarsbyggnader Tva parhus, tva service- eller affirsbyggnader

B

&

Ett parhus, tva blandade bostads- och affdrsbyggan-  Tre egnahemshus, ett minihus, en service- och af-
der, en affarsbyggnad farsbyggnad

Illustrationer av de olika I6sningarna finns i bilagan /llustrationsmaterial till detaljplanen.
5.2.5 Trafik och parkering

Det ska anvisas en ny tomtanslutning fran Klibbalkarrsvagen till Villa Gerbys tomt. Trafikvolymen for varje
ny invanare kan uppskattas till i genomsnitt 2,35 resor per dygn (Liikennetarpeen arviointi maankaytén
suunnittelussa, Miljoministeriet 2008). Om det till exempel uppfoérs sju (7) nya bostader pa omradet blir
omradets sammanlagda trafikvolym darmed cirka 33 resor per dygn. Detta har ingen betydande inverkan
pa hur gatu- och vagnatet pa omradet fungerar. En smahustomt i bolagsform majliggdr endast en tomtan-
slutning till Klibbalkarrsvagen, vilket ar fornuftigt med tanke pa vaginfrastrukturen och trafiksakerheten.
Det hur platsen for anslutningen till servicekvarteret paverkar trafiken och parkeringen varierar alltefter
planlésning. | alternativ 2 sker infarten till servicekvarteret via bathamnens parkeringsomrade. Da ska det
anlaggas en ny tomtanslutning till omradet. Den parkering som serviceverksamheten behéver ordnas pa
tomten.

Den nuvarande anslutningen flyttas nagra tiotal meter vasterut pa grund av den valda planlésningen. Avsik-
ten ar emellertid att bevara den befintliga anslutningen som forbindelse for gang- och cykeltrafik, for den ar
ocksa den ursprungliga riktningen for att ta sig till Villa Gerby.

Bilplatskalkylerna i plandndringen bygger pa den av stadsfullmaktige 19.3.2018 godkénda parkeringspoliti-

ken for Vasa stad, enligt vilken som bilplatser dimensioneras minst 1,5 bilplatser/bostad fér sadana smahus
som kan jamstallas med radhus.
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5.2.6 Teknisk forsorjning

Det finns en befintlig vattentjanst-, data- och elnatsforbindelse till tomten for Villa Gerby till vilken dven de
nya bostads- och servicebyggnaderna kan anslutas. Den narmaste mdjligheten till anslutning till fjarrvdarme-
néatet finns flera hundra meter bort pa Vasterskogsvagen.

Omradets areal ar liten och det mottagande vattendraget finns valdigt ndra. Darmed finns det inte behov
av nagon egentlig foérdréjning av dagvatten pa tomten. Dagvattnet ska emellertid behandlas, till exempel
med biofilter, innan det sldpps ut till ett 6ppet vattendrag. Det mynnar ut ett 6ppet dike i havet pa bada
sidorna av Villa Gerbys fastighet.

5.2.7 Tomtindelning

Det ska utarbetas en bindande tomtindelning i samband med detaljplanen.

5.3 Detaljplanens konsekvenser (kompletteras)

Detaljplanedndringens konsekvenser bedéms under planprocessen ur perspektivet for den byggda miljon,
samhallsekonomin, trafiken, de sociala forhallandena, naturmiljon samt klimatférandringen och med tanke
pa andra risker. Under processen kan man vid behov dven lata utarbeta kompletterande undersékningar
och utredningar. Trots att plandndringen beror ett litet omrade kan den ocksa ha vidstrackta konsekvenser i
synnerhet for servicen och det kulturhistoriska byggnadsbestandet. Konsekvenserna for stadsstrukturen,
trafiknatet och klimatférandringen ar ringa pa grund av detaljplaneomradets begransade yta och byggan-
dets omfattning.

5.3.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Detaljplaneédndringen 6kar byggandet pa omradet. Alltefter vilken l6sning som valjs mojliggor planen cirka
2-6 nya bostader av typen smahus, en tackt bilplats med avfallspunkt, olika slags sma gemensamma utrym-
men samt en liten kiosk i servicekvarteret.

Nybyggnaden kommer ocksa att paverka vyerna kring Villa Gerby. Den nya garden och hur det gamla kom-
bineras med det nya bor planeras sarskilt noggrant och med eftertanke. Nybyggnaderna bér vara underord-
nade Villa Gerbys huvudbyggnad. Detta bor beaktas vid dimensioneringen av massor samt vid valet av yt-
material och farger.

Nybyggnaden kommer ocksa att paverka de nuvarande vyerna fran de narliggande smahusen. Havsutsik-
terna fran nagra befintliga bostader kan bli betydligt smalare. A andra sidan blir utsikterna ocksa battre nar
parkeringsomradet i hamnen struktureras och livas upp med grénanlaggningar i samband med planénd-
ringen.

5.3.2 Konsekvenser for samhallsekonomin

Kompletterande byggande &r ofta bade den miljévanligaste och den mest ekonomiska formen av stadsut-
veckling. Kompletteringen minskar behovet av att beréra den orérda naturen och dessutom ar det forman-
ligare att bygga intill befintlig service och infrastruktur. | plandndringen placeras kompletterande byggande
i anslutning till en befintlig vag, kommunalteknik och service. | och med att de nya objekten maste anslutas
till kommunaltekniken ger detaljplaneandringen upphov till lite kostnader for staden. Olika natverk finns
emellertid néra, tack vare Villa Gerbys nuvarande anslutningar och det relativt nya byggnadsbestandet i
grannskapet. Aven schaktningsarbeten, anlidggningskostnader och planteringar i anslutning till utvecklandet
av Gerby bathamn ger upphov till kostnader. Samtidigt far staden emellertid ocksa inkomster nar den an-
tingen séljer eller arrenderar ut sitt markomrade som smahustomt.
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Med planadndringen astadkoms en smahustomt i bolagsform, och saddana ar eftertraktade i Vasa. Dessutom
ger planandringen majlighet till mangsidig serviceverksamhet i Gerby hamn.

5.3.3 Konsekvenser for trafik och parkering

| planeringsguiden ”Liikennetarpeen arviointi maankdytdn suunnittelussa, som miljoministeriet publicerat
2008, klassificeras Vasa som en stadsregion med 45 000-80 000 invanare. | narheten av planeringsomradet
gar tva kollektivtrafiklinjer, dock nagot langre bort jamfort med det troskelvarde for gangavstand (400 me-
ters avstand fran hallplatsen) som faststalls i miljoministeriets guide. Darmed hor planeringsomradet till
bilzonen. Inom bilzonen ger det nya boende som det kompletterande byggandet mdjliggér upphov till cirka
5,06 resor per 100 m2 vy per dygn. Ddrmed skulle husbolagets totala resevolym uppga till 43,5 resor per
dygn. Detta har inga betydande konsekvenser for det lokala eller regionala vag- och gatunatet. Infartstrafi-
ken till och utfartstrafiken fran smahustomten i bolagsform sker via en enda tomtanslutning. Detaljplane-
andringen kommer ocksa att 6ka parkeringsbehovet pa omradet dd mangden boende 6kar. Invanarparke-
ring pa smahustomten majliggbrs pa en gemensam tackt bilplats i sodra delen av tomten samt pa de icke-
tackta parkeringsomraden som anvisas som riktgivande pa plankartan.

Det ar an sa lange svart att beddma vilka konsekvenser eventuell serviceverksamhet kommer att ha for tra-
fiken, for typen av serviceverksamhet ar inte annu klar. Av den byggratt att déma som anvisas i servicekvar-
teret forvantas det endast smaskalig, féormodligen sdsongartad verksamhet utan nagra stora trafikvolymer i
kvarteret. Risken ar emellertid att serviceverksamheten blir mera popular dn férvantat och parkerings-
trycket till f6ljd av det ocksa stracker sig till bathamnens parkeringsomrade.

5.3.4 Konsekvenser for sociala forhallanden

Detaljplanen tillgodoser for sin del efterfragan pa havsnara boende och familjebostader i Vasa. Malet ar
ocksa att astadkomma modernt boende med gemenskapsanda till vilket exempelvis service- eller affars-
verksamhet kunde anknyta. Som modell har gamla hantverkskvarter anvants. For att en gemenskapsanda
ska kunna uppsta bor gemenskapen vara tillrdckligt stor. Detta kraver i sin tur tillrdckligt med vaningsyta for
boende. Forhoppningen &r att man far bestaende serviceverksamhet pa omradet och att Villa Gerby fort-
satt ar atminstone en halvoffentlig lokal. Stranden kommer dven i framtiden att vara 6ppen och tillgdnglig
for alla invanare i ndrheten.

5.3.5 Konsekvenser for naturmiljon

En del av naturmiljon kommer att omvandlas till byggd miljé da en del av grénomradet vid Klibbalkarrsva-
gen anvisas for parkering. Dessutom ska det fallas trad i Villa Gerbys tradgard for att ge rum for bostadsbyg-
gandet. Bdda omradena har emellertid drabbats hart av stormfallningar under de senaste aren och det nu-
varande tradbestandet ar ringa. Genom att fortdta markanvandningen pa omradet sparar man ocksa pa de
nuvarande gronomradena jamfort med den géllande detaljplanen.

5.3.6 Konsekvenser av klimatforandringen och med tanke pa andra risker

Vasa stad har forbundit sig att efterstrava klimatneutralitet fore utgangen av 2020-talet. Klimatférand-
ringen beror pa vaxthusgasutslapp, vilka orsakas av manniskans verksamhet.

Nybyggnaden Okar alltid vaxthusgasutsldappen fran byggnader. Enligt Vasas CO2-rapport uppkommer
storsta delen av den energiférbrukning som sker i Vasa fr&n uppvarmningen av byggnader. Aven konsumen-
ternas elférbrukning och vagtrafik ar energislukare (energiférbrukningen inom och utslappen fran industrin
beaktas inte i CO2-rapporten). Sadana projekt med kompletterande byggande som stoder sig pa befintliga
trafiknat, i synnerhet pa kollektivtrafiken och natverken for gang- och cykeltrafik, dr betydligt battre vad
géller det totala koldioxidavtrycket &n nya bostadsomraden som byggs pa orérd mark pa utkanten av sta-
den. Okad nirservice minskar behovet fér invanarna att ta sig fran en stadsdel till en annan. Dessutom kan
nya bostaders koldioxidavtryck minskas ytterligare genom att bostaderna placeras fordelaktigt mot olika
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vaderstreck sa att naturlig belysning och exempelvis takytor kan anvandas for produktion av solenergi. A
andra sidan blir vintrarna moérkare, eftersom molnigheten minskar mangden solstralning som nar markytan.
Detta kommer att paverka mojligheterna att utnyttja solenergi.

Uppvarmningen av klimatet hojer havsytan. Hojningen av havsvattenytan fordelas ojamnt pa olika havsom-
raden. Omradet som planandringen beror ligger delvis lagt, pa en héjd som underskrider det minimum for
anlaggningshojden som rekommenderas i Vasa stads byggnadsordning (+2 m N2000). | Bottniska viken upp-
skattas den framtida landhojningen vara snabbare @n hojningen av havsvattenytan och darmed forvantas
det ingen hojning av havsvattenytan i Vasa.

Forutom att klimatforandringen hojer temperaturerna 6kar den ocksa nederbordsméngderna i Finland. Den
Okade nederboérden koncentreras mest till vintern, da det uppskattningsvis kommer 10-40 procent mera
nederboérd an for narvarande. Under somrarna uppskattas andringen i nederbérdsmangden vara ganska
liten. Fastan nederborden vintertid 6kar, minskar snotacket pa grund av temperaturhéjningen. Planerings-
omradets areal ar liten och det mottagande vattendraget finns nara. Darmed har den 6kade mangden dag-
vatten ingen stor inverkan pa omradet.

5.4 Planbeteckningar och -bestammelser

Detaljplanens planbeteckningar och -bestammelser anges pa plankartan (se bilaga 1).

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN
6.1 Genomforande och tidtabell

Detaljplaneprocessen inleddes 8.12.2020 da planeringssektionen godkande planldggningsoversikten. Malet
ar en lagakraftvunnen detaljplan sommaren 2023. Det 4r moijligt att folja med hur planprocessen framskri-
der pa Planlaggningens webbplats: www.vaasa.fi/kaavoitus/ak1114.

Vasa stad har som mal att antingen sélja eller arrendera ut den smahustomt som ska bildas och byggna-
derna pa tomten genast efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Dokumenten som géller andring av detaljplanen fungerar som utgangspunkt for utvecklingen av omradet
och illustrationsmaterialet visar hur byggandet kan genomforas. | anslutning till byggloven sakerstalls att
byggprojektet star i linje med detaljplanemalen. Grannarna ska underrattas om byggloven och det kommer
att finnas information dven pa byggplatsen (MarkByggL 133 §).

6.2 Uppfoljning av genomforandet

| samband med beviljandet av bygglov bor det sdkerstéllas att planerna stammer 6verens med de mal som
anges i detaljplaneandringen.
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DETALJPLANEANDRING OCH TOMTINDELNING

Program for deltagande och bedomning

Uppdaterad 7.12.2022 (original 7.6.2021)

Planeringsobjekt

LAAAAY

Omradet som detaljplanedndringen beror ligger pa Gerby bostadsomrade, cirka
sju kilometer nordvast fran Vasa centrum. Planomradet omfattar

e fastighet 905-31-103-1 pa Klibbalkarrsvagen 4
e gronomrade 905-31-9903-8

e fastighet 905-402-5-49

e fastighet 905-402-6-121

e fastighet 905-402-6-283

e endel av fastighet 905-402-6-437

e vigomrade 905-31-9901-0

e fastighet 905-31-9906-1

e endel av vattenomrade 905-402-876-2.

Planomradet kantas av Klibbalkadrrsvagen som gransar till en AO-tomt i sydvast
och till Gerby smabatshamn och det intilliggande grénomradet i nordost. Pa
planeringsomradet finns den byggnadshistoriskt vardefulla huvudbyggnaden till
Villa Gerby och en gardsbyggnad. P4 samma fastighet finns dven andra sma
byggnader av tra. Pa andra sidan Klibbalkarrsvagen finns ett kvartersomrade med
fristaende smahus som bebyggdes under 2010-talet. Utover bostadsbyggnader
finns i ndrheten av omradet som plandandringen beror dven ett flertal villor samt
bathus i Gerby bathamn.

Det ursprungliga, 7.6.2021 daterade programmet for deltagande och bedémning
har uppdaterats for den delen som galler planavgransningen.

Kaavoitus/ Planlaggningen

PL 129, 65101 Vaasa

Kirkkopuistikko 26 A, 2 krs/ Kyrkoesplanaden 26 A , van. 2
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Mal for planeringen Under detaljplanearbetet undersbks omradets anvandningsandamal och

mojligheter till kompletterande byggande. Avsikten med planarbetet ar att pa
Vasa Hussektors initiativ utreda om det ar mojligt att dela in fastigheten 31-103-
1i en eller flera bostadstomter sa att det skyddade byggnadsbestandet bevaras
och nybyggnaderna passar in i omgivningen. Malet ar att bevara en offentlig
forbindelse till stranden dven om tomterna skulle éverga till privat 4go. Samtidigt
justeras beteckningarna om anvandningsiandamal enligt den géllande planen sa
att de motsvarar dagslaget.

Ortoflygbild med en prelimindr avgrdnsning av det omréde som
detaljplanedindringen berér. Omrddesavgrdnsningen preciseras i takt med att
detaljplanearbetet framskrider.

LAAANY
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Andringen av detaljplanen och tomtindelningen har anhéngiggjorts genom
beslut av stadsstyrelsens planeringssektion 8.12.2020 72 § i samband med
godkdnnandet av planlaggningsoversikten 2021.

OSTERBOTTENS LANDSKAPSPLAN

P& planomradet trddde 11.9.2020 i kraft Osterbottens landskapsplan 2040. Dar
anvisas planeringsomradet som omrade for tatortsfunktioner (A), eftersom det
ligger nara narservicecentrumen i Gerby och Vastervik samt i ndrheten av det
omrade i Gerby som anvisas som en landskapsmassigt betydelsefull kulturmiljo.
Vid anvandningen av dessa omraden boér sakerstdllas att kulturmiljons och
naturarvets varden bevaras.

I vaslervik -
t}@l ‘}
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‘/
= 7=
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e X e

Utdrag ur Osterbottens landskapsplan 2040.
GENERALPLAN

Enligt Vasa generalplan, som stadsfullméaktige godkdnde 13.12.2011 och som
vann laga kraft 18.9.2014, ligger planomradet pa ett med tanke pa kulturmiljén
landskapsmassigt eller lokalt vardefullt omrade (sk-2) och pa ett omrade for
service, handel och forvaltning (P). Med planbeteckningen avses att
byggnadsarvet varnas pa omradet genom att omradet halls i andamalsenlig
anvandning. Nar omradet bebyggs eller dndras pa annat satt bér man se till att
dess sarskilda varden bevaras. Utover dessa principer reserveras omradet
huvudsakligen for offentlig och privat service. Omradet daromkring anvisas som
bathamn (LV) och som ett smahusdominerat bostadsomrade (AP).
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Utdrag ur Vasa generalplan 2030.

DETALJPLAN

Pa planomradet giller detaljplan nr 946, som stadsfullmaktige godkande
15.6.2009 och som vann laga kraft 12.8.2009. Fastigheten 31-103-1 anvisas som
kvartersomrade for servicebyggnader dar miljon bevaras (P/s). Omradets
landskapsmassigt och kulturhistoriskt vardefulla sardrag samt de strukturer och
konstruktioner som anknyter till den gamla villabebyggelsen bor bevaras.
Nybyggnaderna bor byggas pa det sattet att de till form, byggmaterial och
fargsattning passar ihop med den gamla villamiljon. Omradet bor utvecklas sa att
de platser dar flygekorren forokar sig och rastar inte dventyras. P3 fastigheten
finns 550 m2 vy byggratt, varav 400 m2 vy ar avsedda for servicebyggnader och
150 m2 vy for tackta bilplatser och ekonomiutrymmen. Det tillatna vaningstalet
ar 2. Fastigheten 31-9903-8 anvisas som narrekreationsomrade dar miljon
bevaras (VL/s). Omradet bor utvecklas i enlighet med dess naturtyp sa att de
platser pa omradet dar flygekorren eller mindre hackspetten forokar sig och
rastar inte dventyras eller s3 att naturen pa omrdadet inte annars &ndras.
Fastigheten 402-5-49 anvisas som vattenomrade.
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Utdrag ur den gdllande kartsammanstdillningen 6ver detaljplanerna, dér den
prelimindra avgrdnsningen av omrddet som detaljplanedndringen berér anges
med blatt. Omrddesavgrdnsningen preciseras i takt med att detaljplanearbetet

framskrider.

Pa fastigheten 31-103-1 styrs byggandet enligt foljande: Enligt den tilldtna
byggnadsytan far byggnaderna inte byggas fast vid tomtgransen. | den géallande
planen anvisas tva byggnader pa fastigheten med en skyddsbeteckning, Villa
Gerby och dess gardsbyggnad (sr-3). Dylika byggnader faststdlls som
arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefulla. Byggnaden far inte rivas. |
byggnaden far sddana tillbyggnads- eller &ndringsarbeten utféras som inte férstor
dess arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil. Om saddana atgarder som
strider mot detta mal tidigare har vidtagits i byggnaden, bor man i samband med
reparationer strava efter att byggnaden renoveras pa ett siatt som passar ihop
med stilen. For byggnaden kan ett bygglov for andrings- och reparationsarbeten
beviljas utan hinder av det som i detaljplanen foreskrivs om byggratten.

Klibbalkarrsvdgen ar en gata/vag som reserveras for cykling och gang och dar
infart till tomterna/byggplatserna ar tillaten.

Vid detaljplaneringen kommer bland annat féljande utredningar och rapporter
att utnyttjas:

e Eninventering av naturvirdena som ska goras pa planomradet (2021)
e Museisektorns inventering (2007)

Ytterligare utredningar gors vid behov.

Planomradet &r sa gott som helt i stadens dgo. En del av hamnomradet ags av
skifteslagen.
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Intressenter i planarbetet ar

e planomradets och grannfastigheternas markégare, arrendatorer och
invanare
e stadens sakkunnigmyndigheter:

Planldaggningen, Fastighetssektorn, Hussektorn, Kommuntekniken,
Byggnadstillsynen, Miljésektorn, Vasa Vatten, Osterbottens raddningsverk,
Osterbottens museum

e Ovriga myndigheter och samarbetsparter:

NTM-centralen i Sédra Osterbotten, Osterbottens férbund, polisinrattningen i
Osterbotten, Suomen Turvallisuusverkko Oy, Osterbottens handelskammare,
Osterbottens féretagarférening rf, Vasa Féretagare rf, Vasa Elektriska
Ab/elndtsenheten, Vasa Elektriska Ab/fjarrvarmeenheten, Vasa miljoférening,
TELIA, TUKES, Gerby-Vastervik hembygdsforening - kotiseutuyhdistys r.f., Gerby
omradeskommitté, Gerby samfallighet, EPV Alueverkko Oy, Fingrid
Oyj/Maankayttd ja ymparistd (Markanvdandning och milj6),
regionforvaltningsverket i Vastra och Inre Finland.

Framldggandet i de olika skedena meddelas per brev till de &dgare och
arrendatorer som framgar av fastighetsregistret samt med kungorelse i enlighet
med stadens kungorelsepraxis (llkka-Pohjalainen, Vasabladet och stadens
officiella anslagstavla i Medborgarinfo i huvudbiblioteket, Biblioteksgatan 13,
samt pa webbplatsen www.vasa.fi).

Dartill ordnas vid behov vaxelverkansmoten dar intressenterna ocksa har
mojlighet att delta i beredningen av planen.

Hur planlaggningen framskrider:
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Kuinka voit vaikuttaa kaavoitukseen?
Hur kan du paverka planeringen?

Miten voi vaikuttaa? Miten kaava etenee?
Hur kan man paverka? Hur framskrider planen?

VIREILLETULO
Aloitteen tekeminen a

Tagande av initiativ p\amlaggmngamers\kt medde\ande

Mielipiteet ja lausunnot OSALLISTUMIS NTISUUNNITELMA
osallistumisesta, ) av
arvioinnista ja tavoitteista

Asikter om deltagande, PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMN-
bedomning och malsattning
halls fram\agT

KAAVALUONNOS

Mlehplleet Ja [EVENT T
luonnoksista

Asikter och utlatanden om PLANUTKAST
hélls fram\agt

Muistutukset ja lausunnot
ehdotuksesta

Valitusmahdollisuus
hyvaksymispaatoksesta

Méojlighet att 6verklaga beslutet é GOD_KANNANDE
om godkénnande stadsfullmaktige (stadsmiljénamnden
ifall ringa werkningar)

VALMIS KAAVA
kuulutus

FARDIG
kungo

Av myndigheterna begars utldtanden separat. Ovriga intressenter kan delta i
beredningen av planen pa féljande satt:

1. INLEDANDE: Program for deltagande och bedémning

Deltagande med en muntlig eller skriftlig asikt under den tid programmet for
deltagande och beddémning &r framlagt. Intressenterna hoérs om
utgangspunkterna och utredningarna, planarbetets tidtabell, de preliminara
malen, faststillandet av intressenter samt ordnandet av vixelverkan. Asikterna
tillstalls Vasa stads planlaggning.

Programmet for deltagande och bedémning justeras och kompletteras vid
behov.

2. PLANUTKAST (hérande i beredningsskedet)

Deltagande med en muntlig eller skriftlig asikt under den tid planutkastet &r
framlagt. Intressenterna hoérs om planens mal, utredningsarbetet och
planutkastet. Asikterna tillstélls Vasa stads planlaggning.

3. PLANFORSLAG

Deltagande med en skriftlig anmarkning under den tid planférslaget ar framlagt
(30 dygn). Anmarkningarna tillstalls Vasa stads planlaggning. Efter behandlingen
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av myndighetsutlatandena och eventuella anmaérkningar gar
detaljplaneforslaget vidare for godkannande.

4. GODKANNANDE AV DETALIPLANEN (MBL52 §)
Stadsfullmaktige godkadnner detaljplanen pa forslag av stadsstyrelsen.

Besvar over stadsfullmaktiges beslut om godkdannande av detaljplanen kan
[amnas in till Vasa forvaltningsdomstol (MBL 188 §). Foreskrifter om
besvarsratten finns i 191 § i markanvandnings- och bygglagen.

| planbeskrivningen kommer att redogdras for planens konsekvenser. Avsikten
ar att atminstone foljande konsekvenser ska bedémas i planarbetet:

e Trafikmassiga konsekvenser

e Konsekvenser for manniskornas levnadsférhallanden
e Konsekvenser for naturmiljon

e Konsekvenser for den byggda miljon

Konsekvenserna bedéms i samarbete med sakkunniga pa de olika delomradena.

Planldaggningsarbetet genomfors i samarbete med representanter for olika
forvaltningar. Utlatande om drendet begars av myndigheter och samarbetsparter
i planens alla tre kungérelseskeden. Lagstadgade myndighetssamrad ordnas vid
behov i borjan av planprocessen och efter det offentliga framldaggandet.

Det &r inte nodvandigt att inga nagra avtal om detaljplanldggningen av omradet.
Avsikten ar att utkastet till detaljplan laggs fram under 2021 och malet &r en
lagakraftvunnen detaljplan under 2023.

Planlaggningsarkitekt Anna Myllyméki, tfn 040 152 77 84
anna.myllymaki@vasa.fi

Planassistent May Wikstrom, tfn 040 170 39 05 may.wikstrom@vasa.fi

Planlaggningens kansli, tfn: 06 325 1160, planlaggningen@vasa.fi

Besoksadress: Kyrkoesplanaden 26 A, 2 van., 65100 Vasa

P, Lodesalaakis

Planldaggningsdirektor Paivi Korkealaakso

Markanvandnings- och bygglagen: 52 §, 62-67 §, 188 §, 191 §
Markanvandnings- och byggférordningen: 27 § och 30-32 §
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Vaihtoehto 1
Alternativ 1

akl114 Villa Gerby

Asemakaavan havainnekuvat llustrationsbilder av detaljplan
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Vaihtoehto 2
Alternativ 2

akl114 Villa Gerby
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