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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 Villa Gerby samt en gardsbyggnad. Pa samma fastighet finns dven andra sma byggnader
av tra. Oster om Klibbalkarrsvigen finns ett kvartersomrade med fristdende smahus som bebyggts under
2010-talet. Utdver bostadsbyggnader finns det ocksa villor av olika alder i plandndringsomradets ndrmaste
omgivning och dessutom Gerby bathamns bathus.

Tuomarinselka
Domarskdrsfjcarden

suontie t”

. Klibpalkarrsvage

Bild 2 Ortobild 2021, planeringsomradets lage i stadsdelen Gerby.

1.3 Planens syfte

Villa Gerby (f.d. Solbacken, Villa Tuna), som kapten Adolf Schonberg Iat 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. | dndringsarbetet 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. Utkastets inkomna utldtanden och bemétanden
BILAGA 3. Illustrationsmaterial

BILAGA 4. Blankett for konsekvensbedémning

BILAGA 5. Blankett for uppfoljning av detaljplanen

BILAGA 6. Skotselklassificeringskarta

BILAGA 7. Tomtindelningskarta

1.5 Forteckning over ovriga handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial
som beror planen

e Byggnadshistorisk inventering (2023)
e Naturinventering (2021, kompletterad 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 DETALJPLANEBESKRIVNING. 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.
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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 maankdyton suunnittelussa. Ymparistéministerio 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 7.6.2021 daterade programmet for deltagande och beddmning 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 om programmet. Tva (2) utldtanden erhdlls utanfér den utsatta tiden. Den
respons som kommit pa programmet for deltagande och bedémning och planldaggningens bemotande av
den presenteras i avsnitt 4.4.2. Respons pd programmet for deltagande och bedémning.

Hoérande under beredningsskedet (planutkastet) MarkBygglL 62 §, MarkByggF 30 §:

Planutkastet har med beslut av planlaggningsdirektoren varit framlagt 15.12.2022-5.1.2023, och da har
parterna haft mojlighet att saga sin asikt i saken. Under framlaggningstiden gavs en asikt och 7 utlatanden.
Den respons som erhallits pa utkastet och planlaggningens bemotande av den har sammanstallts i en sepa-
rat 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.

Delar av omradet for ndrrekreation (VL/s) 6ster om Klibbalkarrsvagen omvandlas till ett allmént parkerings-
omrade (LP). Omradena ar redan inofficiellt i anvandning for parkering, och inga naturvarden som skulle
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krava skyddande har konstaterats pa dessa omraden. Det sydostra hornet av rekreationsomradet omvand-
las till ett omrade for narrekreation (VL) och det foreslas att omradet ska aterbeskogas.

Med detaljplaneandringen gbrs anvandningen av omradet mangsidigare och byggandet styrs pa ett nog-
grannare plan jamfért med den nuvarande detaljplanen. Detaljplaneandringen mojliggor att serviceverk-
samhet kan hallas kvar i omradet samt att det kommer nya platser fér bostadsbyggande. Pa kvartersomra-
dena anvisas byggratter, byggnadsytor och andra bestammelser som styr byggandets kvalitet samt avgors
hur parkeringen ska ske pa varje enskild tomt. Detaljplanedndringen styrs av stadens mal att fortdta staden
och gora bostadsutbudet mangsidigare genom att anvisa olika slags byggplatser for boende inom den be-
fintliga stadsstrukturen. Bathamnens parkeringsomrade blir stérre men totalantalet gronomraden forblir
oférandrat jamfort med den gallande detaljplanen. Det att serviceverksamheten enligt generalplanen ska
bevaras pa omradet har beaktats i planandringen.

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

2.3 Genomforande av detaljplanen

Avsikten ar att detaljplanen ska vara klar ar 2023, och efter det kan bygglovsforfarandet och férverkligandet
av planomradet inledas.

3 UTGANGSPUNKTER
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Bild 3. Planeringsomradets lage i Vasa stad.

Planeringsomradet &r beldget pa Gerby udde intill bathamnen och vid Gerby strandvégen. | vaster gransas
omradet av Domarskarsfjarden. | dster 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
och Vastervik och dessutom dven 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.
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Det finns manga olika anvdndningsdndamal inom ett litet omrade pa plandndringsomradet. Aven Gerby
smabathamn, som &gs av Vasa stad, med sina cirka 200 batplatser finns pa planeringsomradet. En del av
hamnen och vattenomradena runt den forvaltas av tva skifteslag, Gerby Skifteslag och Gerby Vattende-
lagarlag. De har dven en egen smabatshamn bredvid omradet som ska planlaggas, pa dess nordostra sida. |
smabatshamnen som forvaltas av skifteslagen finns historiska bathus. Planandringsomradet kantas av lund-
artade narliggande rekreationsskogar dar det tidigare ocksa har observerats tecken pa flygekorrar.

Omradet utgor en del av det historiskt populdra villaomradet i Vasa skadrgard, och stranderna vid Domars-
karsfjarden har en gang i tiden prytts av statliga villor med snickarglddje, den ena praktfullare dn den andra.
Storsta delen av de gamla villorna har bevarats, men det finns ocksa 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 bérjan som sommarvilla och bostad och senare under nagra
ar dven som restaurang med smaskalig inkvarteringsverksamhet. Fastigheten har dven tjanat som sjoscou-
ternas kontor. Vasa stad képte byggnaden i bérjan av 2000-talet och sedan dess har den anvédnts 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 lage mitt i ett bostadsomrade begransar typen av eventuell ser-
vice. Settlementforeningens 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 grénomradena och langs viagarna pa omradet. En del av parkeringsplat-
serna anvands dessutom for bland annat langvarig forvaring av snéskotrar och batar.

| 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.
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| det 7.6.2021 daterade programmet for deltagande och bedémning 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 beroér sa att det
ocksa omfattar bathamnens parkeringsomrade och grénomradet dar bredvid. Plandndringen ar avsedd att
forbattra parkeringsarrangemangen och trafikflodet pa omradet.

3.1 Utredning om forhallandena pa planeringsomradet
3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Ungefar héalften 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. Utdver bathamnen finns det i narheten av planomradet ocksa en liten dagligvaruhan-
del, ldgstadieskolan Lansimetsan koulu och ett daghem. Vad galler befolkningsstrukturen ar Gerby ett ty-
piskt smahusomrade déar storsta delen av invanarna ar barnfamiljer eller aldre par som pa 1980-talet flyt-
tade till omradet med sina barn.

Gerby udde ar ett historiskt villaomrade. | slutet av 1990-talet bérjade udden omvandlas sa fran en skogbe-
vuxen udde till ett modernt smahusomrade. Den férsta detaljplanen fér omradet vann emellertid laga kraft
forst 2009. | samband med den planlades det gott om nya smahustomter langs Klibbalkarrsvagen, i plane-
ringsomradets omedelbara narhet. Samtidigt bérjade dven hamnen utvidgas och stegvis ta sin nuvarande
form.

1994 A <y 2014

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, ett garage som byggts pa 1940-talet, en bastu som byggts pa 2000-
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talet, fyra sma inkvarteringsstugor och ett grilltak. Pa fastigheten finns ocksa rester av en gammal drang-

kammare. Byggnaderna 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 aven immateriella varden, sasom kulturella, estetiska och hdlsoméssiga var-

den.
3.1.2.1
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Bild 6. Landskapselement pa planeringsomradet.
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Den grundldggande stommen for landskapsstrukturen bildar landskapets yttersta omraden, det vill sdga de
hogsta stéllena i terrangen, som fungerar som vattendelaromraden, och de laglénta dalarna dar ytvatten
samlas upp. | Vasa ar landskapselementen relativt smaskaliga pa grund av regionens laglanta profil.

Vad giller storlandskapet ar planeringsomradet beldget pa Gerby—Vasterviks asrygg, som ar en mangformig
asrygg som bestar av flera grupper av flera kullar. De hogsta stallena pa kullarna, eller vattendelarna, ar
ofta flacka och laga och bildar ett nistan mosaikliknande nat. Aven kullarnas sluttningar ar relativt svagt

sluttande och smaskaliga.

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

hundra ar.
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Bild 7. Laserskanningsmaterial av hojdlagena i terrangen pé planeringsomradet. Baskartan ovanpa.
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Bild 8. Oversvamning i vattendrag 1/100 a. Oversvamningskarttjansten ArcGIS Online.
Gerby udde kan anses borja pa det steniga Passkaret, som steg upp ur havet till f6ljd av landhéjningen om-

kring 1420. Till foljd av landhojningsfenomenet flyttar sig strandlinjen fortfarande ut mot havet cirka atta
millimeter per &r. Aven om den stigande havsytan som &r en féljd av klimatférandringen sannolikt kommer
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att gora verkningarna av landhéjningen langsammare, bedomer Havsforskningsinstitutet att markytan kom-
mer att stiga i Vasa annu om 100 ar. Da kommer Villa Gerby enligt prognoserna att ligga en meter langre
fran havsstranden an idag.

@ 1990
@» 1700
@ 1420
@ ;0
@ 20K

.f') Kaavarajaus
~.% Planavgransning

' d
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Bild 9. Andringen av strandlinjen under arens lopp, fritt efter boken Gerby-Vestervik i gangen tid (1985). 1) Passkaret 2) Véastervik
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 Gerby udde och Vastervik, utan fér 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 har parkzon och har darmed betydande rekreations-
varden.
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Bild 10. Rekreationsleden som loper genom grénomradet. Till hger en gammal bastu, i bakgrunden vagbrytaren i bathamnen.

3.1.2.2 Jordman

Jordmanen pa planomradet bestar till stérsta delen av moran som lampar sig bra for byggande. Urberget pa
cirka 10 meters djup pd omradet. Oversvimningsrisken staller emellertid krav p& den minsta héjden p& sad-
ana konstruktioner som ar kansliga for fukt, och darmed kan dven utfylinader behovas. Behovet av jordbe-
arbetning preciseras i takt med att planeringen framskrider och senast i byggnadsskedet.
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Bild 11. Jordmanskarta éver planomradets narmiljo.
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Sannolikheten for férekomsten 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 ar planandringsomradet anvisat som nyckelbiotop. Nyckelbiotoper &r
exempelvis karr, lundar, myrar och bergsomraden eller andra vardefulla landskapsomraden.

B Lito-crave
f 4 Flygekome

Avanbitooppl. eam, orpl. lehto, rame.
halloaryohas mamesa-aloe
Nychelbiotop tex ki, land, syt
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Bild 12. Utdrag ur kartan over vardefulla naturtyper i Vasa. (Vasas gronomradesstruktur 2030, 2008)

Pa parkeringsomradet vid Villa Gerby och Gerby hamn gjordes en naturutredning under terrangperioden
2021. Pa utredningsomradet gjordes totalt 11 terrdngbesok under tiden 29.3-26.8.2021. Utéver dessa kart-
laggningsbesok gjordes pa omradet ocksa terrdngbesék med anknytning till AudioMoth-detektorer. Pa ut-
redningsomradet kartlades omradets naturtyper, hackande fagelarter samt letades det efter foroknings-
och rastplatser for flygekorre, akergroda och fladdermaoss.

Pa omradet upptacktes farsk mo och lundliknande mo, vilkas huvudsakliga tradart ar gran och alder cirka
80-90 ar.
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Bild 13 Vaxtplatstyperna pa karta. Utdrag ur naturutredningen.

Vid naturinventeringen patraffades inga enligt lag skyddade naturtyper och inte heller nagra andra varde-
fulla livsmiljéer pa omradet. De inventerade omradena ligger i den byggda omgivningens influensomrade
och detta kan ses i vaxtligheten pa sa satt att skogskanterna gransar till diken, gator eller leder for gang-
och cykeltrafik.

3.1.24 Fauna

Fagelkartlaggningar gjordes tidigt pa morgonen under perioden mars till juni. Det totala antalet upptéackta
arter i ndrheten av utredningsomradet var 18, av vilka 11 madjligen ocksa hackar pa omradet. Artantalet pa
omradena var mindre dn normalt i Vasas forhallanden med beaktande av omradets areal. De arter som
hédckade var sadana som forekommer i lundartade blandskogar och kulturmarker. Sddana arter var koltrast,
tradgardssangare, flugsnappare och sparv.

Pa planeringsomradet hidckade 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 sddesarla,
som ar nara hotad (NT), och grénfink, som ar starkt hotad (EN).

Ar 2007 gjorde Suomen Luontotieto Oy en utredning om flygekorrar pd omradet som en del av bakgrunds-
arbetet till den gallande detaljplanen nr 946. Enligt utredningen fanns det ett aktivt och livskraftigt flygekor-
rerevir mitt i bosattningen i norra delen av det davarande planeringsomradet. Det finns nagra lampliga bo-
halor for flygekorren i klibbalarna pa omradet. Utgaende fran utredningar fick bade Villa Gerbys service-
kvarter och de intilliggande gronomradena i detaljplanen ak946, som tradde i kraft 12.8.2009, skyddsbe-
teckningen omrade dar miljon bevaras (/s). | planbestdmmelserna konstateras féljande om skyddsbeteck-
ningen: 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 sa att omradets karaktar inte annars
dndras. Under arens lopp har emellertid botrdad som ar lampliga for flygekorren fallit som en foljd av stor-
mar, och i terrdngkartldggningen ar 2021 hittades inga tecken pa flygekorrsrevir pa utredningsomradet. |
skogsdungen Oster om parkeringsomradet hittades under en stor gran farre an 30 sma spillningskulor. Vid
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en flygekorrkartlaggning som gjordes i ndrheten av Gerby hamnomrade varen 2018 hittades nagra spill-
ningstrad 6ster om Klibbalkarrsvagen. Tidigare iakttagelser stoder bedomningen att flygekorren har anvant
skogen 6ster om utredningsomradet som sin vandringsrutt. Skogsdungen éster om bathamnens parkerings-
omrade anvéands i stallet av flygekorrar férmodligen som vandringsrutt i nord-sydlig riktning langs Gerbys
strandzon. For faunans forbindelserutter och da speciellt for flygekorrarna ar den skogbekladda havsstrand-
zonen liksom dven dalgangarna med enhetliga skogszoner av stor betydelse. Eventuella dndringar i markan-
vandningen pa planeringsomradet uppskattas inte ha nagon skadlig inverkan pa flygekorrens vandringsrut-
ter.

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.

Utgadende fran terranginventeringar bedomdes det att pd utredningsomradet inte forekommer nagra andra
i bilaga IV (a) till Europeiska unionens habitatdirektiv upptagna daggdjurs- och kraldjursarter eller groddjur
(3kergroda).

3.1.3 Byggd miljo

Planeringsomradet var en del av Korsholms kommun fram till ar 1973. D3 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 Lansimetsédn 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 privatagd mark fran tidigt 1960-tal har det pa Gerby udde 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 nérhet.

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-
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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 strandvéagen 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 forbindelser: den ena via korsningen
av den ovan namnda Gerby strandvadgen 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 beréknas 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. Sommaren 2021. Bilar star parkerade pa Klibbalkarrsvagen anda fram till Gerby strandvégen.

3.1.5 Markagoforhallanden

Planomradet ar sa gott som helt i stadens dgo. En del av det hamnomrade som nu ska planlaggas ar i skifte-
slagens &go.
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Bild 20. Markagoférhallandena pa planeringsomradet: de roda och gula (utarrenderade) omradena &r i Vasa stads 4go. Omradena
utan fargraster ar privatagda.

3.1.6 Den byggda kulturmiljons varden

Kulturhistoriska objekt

De forsta spetsvillorna bérjade dyka upp pa stranderna i Gerby udde i slutet av 1800-talet. Da fanns det
knappast ndgon annan bebyggelse i Gerby. Pa baskartan fran 1922 visas férutom Villa Gerby (f.d. Sol-
backen, Tuna) dven Meriniemi, Villa Haga, Villa Sjalbadan och Villa Solvik.

Bild 21. Gerby pa baskartan fran 1922.
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Gerby bathamn ar dven kdnd som Gusskarssund eller “Andra stranden”. Den dldsta 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 ar de skyddade i
den nuvarande detaljplanen. De aldsta plankbodarna harstammar fran 1910-talet.

Bild 22. Bathus i Gerby bathamn ar 2008.

Villa Gerbys villabyggnad och dess omgivning har i gallande detaljplan bedémts vara kulturhistoriskt varde-
full, och de byggnader som ingar i villahelheten har skyddats med gallande detaljplan. Skyddsbeteckningen
bygger p& de rekommendationer som utfirdades i samband med Osterbottens museums inventeringar
1997 respektive 2007.

Villa Gerby och dess gardsbyggnad har faststallts som objekt som ska skyddas: "Huvudbyggnaden och
lillstugan har betydande byggnadshistoriska, historiska och landskapsmassiga varden. Aterstallande and-
ringar ar att rekommendera och dndringar som ar nédvandiga for att objektet ska kunna bevaras kan tilla-
tas. Det rekommenderas att objektet anvisas som ett byggnadshistoriskt eller landskapsmassigt vardefullt
objekt i detaljplanen. | inventeringen fran 1997 klassificeras huvudbyggnaden och gardsbyggnaden som
landskapsmassigt vardefulla.” Om skyddsbeteckningarnas innehall berattas det mera i avsnitt 3.2.2 Plan-
ldggningssituation och planer fér nérmiljén.
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Bild 23. Villa Gerby, den lilla stugan och garagebyggnaden pa en panoramabild. Bilden ar 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 grundligt i den kulturmiljoutredning som gjordes ar 2023 som bakgrundsutredning till
detaljplanen.

Det har inte hittats nagra fornminnen pa omradet.

Inventeringar

Byggnadsarvet i ndrheten av Gerby badthamn inventerades &ren 1997-2008 (Osterbottens museum). Som
bakgrundsutredning till denna detaljplan gjordes en ny kulturmiljoutredning (2023, Vasa stad, Planlagg-

ningen). Avsikten var att genom inventeringsarbetet ta reda pa om man i samband med detaljplanearbetet
ocksa bor uppdatera de nuvarande skyddsbeteckningarna for Villa Gerby och dess gardsbyggnad.

Planeringsomradet som en del av ett mera omfattande kulturlandskap
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Bild 24. Skyddade och rivna historiska villor i narheten av planeringsomradet.

A Villa Granvik

Planeringsomradet &r en del av den nationellt, nordiskt och dven internationellt betydelsefulla och unika
landhojningsstranden i Kvarken. Skargarden utanfor staden hojs sa smaningom och blir fastland och de
grunda havsvikarna vaxer igen. Kulturlandskapet i skdrgarden blir till saval av naturliga andringar 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. Pa grund av landhoj-
ningen har manga gamla hamnplatser antingen férsvunnit eller flyttats ndgon annanstans. Aven gamla bat-
hus har da flyttats fran en plats till en annan, och de dldsta fiskestugorna i Gerby bathamn ar ocksa cirka
200 ar aldre an sjalva hamnen.

Aven villorna med snickargladje, som var karakteristiska fér 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.

Villorna var statussymboler och méjliggjorde socialt umgange. Till skillnad fran dagens ideal byggdes villor
inte bara mot det formanligaste vaderstrecket eller pa platser med de basta utsikterna, utan viktigt var
ocksa att det skulle vara sa latt som mojligt att umgas med sléktingar och vanner. Det ledde séllan nagra
ordentliga vagar till villorna, och darfor finns det fortfarande gamla tra- och stenbryggor pa stranderna som
minnesmarken fér gdngna tider. Aven under senare &r fanns det ofta segelbatar pa redden utanfér bryg-
gorna. Stenbryggorna paminner ocksa om tidig kollektivtrafik i Vasa: det fanns manga kommersiella ang-
batsforbindelser till villorna, pa de popularaste rutterna till och med flera turer varje dag.
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3.2 Planeringssituation

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

De riksomfattande malen for omradesanvandningen styr planldggningen som en del av systemet for plane-
ring av omradesanvandningen enligt markanvandnings- och bygglagen. De reviderade riksomfattande ma-
len fér omradesanvandningen tradde i kraft 1.4.2018. Stravan med dem ar att minska utslappen fran sam-
héllet och trafiken, trygga naturens mangfald och kulturmiljovardena samt att forbattra mojligheterna att
reformera naringarna. Ett centralt mal &r 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 kulturmiljo samt naturtillgdngar
e Energiforsorjning med formaga att vara fornybar

Enligt utgdngsuppgifterna har omradet inga nationellt viktiga varden och denna detaljplan ar inte av nation-
ell betydelse. Det dr emellertid mojligt att med detaljplanen framja malen ovan for egen del.

| plandndringen 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 férbattrar ocksa samhallens verksamhet och framjar hallbara fardsatt.

3.21.2 Landskapsplan

Osterbottens landskapsplan 2040 tradde i kraft pa planomradet 11.9.2020. Planeringsomradet &r beléget
inom Vasas stadsutvecklingszon och det anvisas som omrade for tatortsfunktioner (A). Med denna omra-
desreserveringsbeteckning anvisas omraden fér boende och andra tatortsfunktioner sasom service, arbets-
platser och industri, trafikomraden, gang- och cykelvagar, rekreationsomraden och parker, samt specialom-
raden. Den viktigaste farleden for rekreation, turism, batliv och fiske och/eller en grund farled for nyttotra-
fik I16per forbi Gerby udde. Planeringsomradet ligger halvvags mellan Gerby och Vasterviks omradescent-
rum.
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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 och bestam-
melser for det omrade som planlaggningen berér:

Omrdde for service, handel och férvaltning (P): Omrddet reserveras i huvudsak for offentlig och privat ser-
vice, sasom detalihandel och annan service, kontor och arbetsplatser.

Bdthamnar (LV): Omradet reserveras fér hamnverksamhet.

Rekreationsomrdde (V). Omrddet reserveras for allmdn rekreations- och friluftsanvindning. PG omradet ér
byggande som betjénar rekreation och friluftsliv tilldtet. Omradet ér i férsta hand ett grénomrdde som bibe-
hdlls naturenligt eller som ska anldggas som ett sddant. Bygg- och skétselatgédrderna faststdlls i en grénom-
rddesplan som avses i 46 § i MIBF. Planerna ska i tillimpliga delar basera sig pa friluftsomrddesplanerna,
vilka uppgjorts i samband med generalplanen.

Fér landskapet eller lokalt véirdefullt kulturmiljbomrade (sk-2): Byggnadsarvet vdrnas genom att omrddet
hdlls i dndamdlsenlig anvdndning. Omraddets arkitektoniskt eller kulturhistoriskt véirdefulla byggnadsbe-
stand bér bevaras. Ndr omradet bebyggs eller pd annat sétt dndras bér man vinnldgga sig om att omradets
sdrskilda vérden bevaras. Avgrdnsningen av omradet och principerna fé6r markanvéndningen faststdlls med
detaljerade 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 helhetsgeneralplan.

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. De &r utfardsomra-
den, friluftsomrade, nirliggande parker/stadsdelsparker, havsstrandsparker och jord- och skogsbruksomra-
den.

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

Havsstrandszonen ar i standig férandring pa grund av landhgjningen. | takt med landhdjningen omvandlas
havsvikar forst till flador och déarefter till glon eller glosjéar. Aven om hdjningen av medelvattenstandet i
havet till foljd av klimatférandringen fordrojer effekterna av landhéjningen bor aven den mojligheten beak-
tas att strandlinjen kommer att fordndras 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.
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3.21.5 Detaljplan
Pa planeringsomradet géller detaljplan nr 946, som stadsfullmaktige godkdnde 15.6.2009.

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

Kvartersomrdde for 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 b6r utvecklas i en-
lighet med dess naturtyp sa att de platser pa omradet dar flygekorrarna férokar 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 strdva efter att renovera byggnaden pa ett satt som pas-
sar ihop med stilen. For byggnaden kan ett bygglov fér dndrings- 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 dr 2.

Omrdde fér ndrrekreation dér miljén bevaras (VL/s): Omradet bor utvecklas i enlighet med dess naturtyp sa
att de platser pa omradet dar flygekorren eller mindre hackspetten fordkar sig och rastar inte dventyras el-
ler sa att omradets karaktar inte annars dndras. Denna beteckning omfattar savél det lilla gronomradet
bredvid Villa Gerby som gronomradena i planeringsomradets norddstra horn.

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 sjalv dger ar i effektiv anvandning,
eftersom det ar 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 géller 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. | planeringen strdvar man
efter att beakta andringar i manniskors boende- och fardsatt. Dartill anvisas det nya bostadder intill goda for-
bindelser inom den befintliga stadsstrukturen och infrastrukturen, vilket minskar kostnaderna foér utveck-
landet av omradet.

Enligt konsultforetaget MDI (2019) kan attraktionsfaktorerna pa omradet delas in i sex olika kategorier:
harda och mjuka attraktionsfaktorer, ldgesfaktorer, ryktesfaktorer, identitets- eller hjartefaktorer och sa
kallade ”vilda kort”. Aven om omradenas attraktionskraft dr 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 tillganglighet, 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 dr. 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
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.

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

Vasa generalplan 2030 har gjorts upp med tanke pa att invanarantalet dkar till 72 000 invanare fram till ar
2030. Efter utarbetandet av generalplanen har Vasa stad 6kat sitt mal till 100 000 invénare. Okningen kom-
mer att synas framfort allt som ett kraftigt behov av bostadsbyggande, men dven som ett allt storre 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 boérjade utvecklas redan da den géllande
detaljplanen for 2009 vann laga kraft.

ASUKKAITA 2008 58000
INVANARE 2030 72000
UUDET PALVELUT P
NY SERVICE - pT

\? bz 10100
12000

—
ARAAY RALSUNR S LMY LY
VERL ATIARMINERING .

Bild 29. Planeringsomrddets ldge pd kartan “Vasas nya bostadsomrdaden 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.

3.2.1.8 Tomtindelning och -register

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

Baskartan 6ver planeringsomradet har reviderats och godkants 23.11.2022 och den uppfyller de krav som
stallts for detaljplanens baskarta.

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 6ver Vasa Vattens servitut.
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Bild33. Uppgifter o DNA bp:s klar.
3.2.2 Planlaggningssituation och planer for narmiljon

Planomradets narmiljo ar sa gott som helt detaljplanerat omrade. Detaljplanerna har huvudsakligen gjorts
upp pa 1980-talet. | narmiljén finns inga aktuella detaljplaneprojekt eller planer.

MAASA. 35/ 61



Villa Gerby / ak1114 — Detaljplanebeskrivning, forslag 22.3.2023

3.2.3 For omradet utarbetade eller tidigare utredningar (

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 vér-
den. Villa Gerby och de byggnader som sammanhéanger med den har inventerats ar 2023 i den kulturmiljo-

utredning som har gjorts som bakgrundsutredning till detaljplanen.

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 anvdandningsdandamal. Samtidigt
anvisas det mera byggratt for kompletterande byggande av typen smahus pa omradet. Det nya
byggnadsbestandet bor passa in i omgivningen.

2. forverkliga malen i generalplanen om att servicen ska bevaras pa omradet i nagon 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 ndgon permanent serviceverksambhet 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 plandndringen 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 fér deltagande och bedémning var framlagt 19.8-2.9.2021 uttryckte inva-
nare och aktorer i narheten av det omrade som planandringen berdor med eftertryck sin oro 6ver att trafik
och parkering 6kar pa omradet. Invanarna var ocksa oroliga for att de leder som de sa aktivt anvander blir
privata. Utifran de inkomna asikterna besldt 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 plandndringen ocksa ta med en del av Gerby bathamn, det all-
manna parkeringsomradet vid Klibbalkadrrsvagen och en del av rekreationsomradet daromkring.

Planandringen genomfors till storsta delen pa stadens mark. En del av omradet som ska planlaggas ar privat
agd, vilket forutsatter markanvandningsavtal eller markaffarer. Programmet for deltagande och bedémning
lades fram med ett tjdnsteinnehavarbeslut i augusti 2021. Ett kompletterat program for deltagande och be-
doémning har lagts fram i samband med planutkastet med planlaggningsdirektérens tjansteinnehavarbeslut

8.12.2022.

4.3 Deltagande och samarbete
4.3.1 Intressenter

Intressenter i planarbetet ar
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e planomradets och grannfastigheternas markagare, arrendatorer och invanare

e stadens sakkunnigmyndigheter: Planlaggningen, Fastighetssektorn, Hussektorn, Kommuntekniken,
Byggnadstillsynen, Miljdsektorn, Vasa Vatten, Osterbottens raddningsverk, Osterbottens museum

e 6vriga myndigheter och samarbetsparter: NTM-centralen i Sédra Osterbotten, Osterbottens for-
bund, polisinrattningen i Osterbotten, Suomen Turvallisuusverkko Oy, Osterbottens handelskam-
mare, Osterbottens féretagarforening 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 samféllighet, EPV Alue-
verkko Oy, Fingrid Oyj/Maankaytto ja ymparistdo (Markanvandning och miljo), regionférvaltnings-
verket i Vastra och Inre Finland, Gerby-Vastervik skargardsférening.

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 planldaggningsoversikten.

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.

HORANDE | BEREDNINGSSKEDET:

Utkastet till detaljplan och det uppdaterade programmet for deltagande och bedémning har varit fram-
lagda 15.12.2022 - 5.1.2023. Utlatanden om detaljplanen har begarts pa forhand av stadens sakkunniga och
andra myndigheter samt av samarbetsparterna.

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 m&te om detaljplanedndringen 12.4.2021. | métet medverkade Os-
terbottens raddningsverk, Vasa Vatten, Vasa Elnat, Vasa Elektriska Ab/fjarrvarmeenheten, Osterbottens
museum, Byggnadstillsynen, Hussektorn, Fastighetssektorn och Kommuntekniken. Under motet togs for
forsta gangen upp behovet av en férbindelse 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 dven om staden inte har behov av nagon egen servicepro-
duktion kan privata aktérer 4nda vara intresserade av sadan. Det basta vore om planen mojliggjorde 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 féraldrade.
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Det fordes en arbetsférhandling om detaljplanldaggningen 1.6.2021. | motet deltog representanter for NTM-
centralen, Osterbottens raddningsverk, Osterbottens museum och Osterbottens férbund. Vid métet pre-
senterades utgangspunkterna och malen fér detaljplanldggningen av Villa Gerby. Det att servicen bevaras
pa omradet konstaterades vara en bra malsattning. Mdangden nybyggnad bor vara rimlig i férhallande till
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 byggnadssatt som forberedande arbete infor invdnarmétet. Det beslutades vid motet
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

Detaljplanedndringen féljer bestimmelserna i generalplanen med rattsverkan vad géller varnande om
byggnadsarvet pd omraden som med tanke pa kulturmiljon ar vardefulla antingen pa landskapsniva eller
lokalt. Den serviceverksamhet som indikeras i generalplanen kommer att bevaras pad omradet i ndgon man.

Staden har som mal att kring Villa Gerby bilda en ny bostadstomt i bolagsform dar det &r tillatet att bygga
nya smahus med en bostad. Pa grund av de utmanande kulturhistoriska och landskapsmassiga utgangs-
punkterna pa planomradet kraver planeringen av det kompletterande byggandet och behandlingen av
gardsutrymmena yrkeskunskap och en for platsen skraddarsydd 16sning. Darfor har man i planlésningen
kommit fram till en tomt i bolagsform i stallet for skilda egnahemshustomter. Malet ar att en byggherre ska
genomféra 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 kdnsliga 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 forhallande till havsytan. | planarbetet har eventuella utfylinaders in-
verkan pa omradets allmédnna karaktar beaktats. Det 6ppnas i man av mojlighet fordelaktiga vyer bade mot
Villa Gerby och mot havet. Smahusens byggnadsytor preciseras i takt med att planeringen framskrider, var-
vid det dessutom sakerstalls huruvida terrangen behoéver 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.
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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. En del av grannarna upplever att utvecklandet av omradet forsamrar havsutsikterna och
darmed sanker vardet pa fastigheterna. Vidare har de som bor i och anviander omradet fort fram att proble-
men pa bathamnens parkeringsomrade bor [6sas i samband med detaljplaneprojektet.

4.4.2 Respons av programmet for deltagande och bedomning

Tva (2) asikter och tva (2) utlatanden om programmet for deltagande och bedémning lamnades in under
den tid programmet for deltagande och bedémning 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 éverens 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 moétet 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 aven i fortsattningen medverka i arbetet med en andring av detaljplanen for Villa Gerby.

Bemdtande: Beaktas.

Gerby-Vastervik hembygdsférening 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 stérningar 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 pa omradet fér rekreation. De
flesta brukar ta en genvég via grénomradet [bredvid Villa Gerby] dé de ska till hamnen. Det skulle vara jéit-
tesynd om grénomrddet omvandlades till en privat tomt. Hér finns inte sG manga motsvarande grénomra-
den som anvdinds lika aktivt.

| stdillet fér bostadstomter/-tomten borde man i férsta hand se till att det finns ett tillrcickligt stort parke-
ringsomrdde fér dem som anvéinder hamnen. Nu dr parkeringsplatsen ofta sa full med bilar pG sommaren
och under fina vinterdagar att det ocksa parkeras bilar Iéings vigen och éverallt sa att till exempel utryck-
ningsfordon inte har ndgon méjlighet att ta sig fram ldngs Klibbalkdrrsvédgen. Ibland dr det ocksd svdrt att
kéra igenom omradet med en stérre bil da gatan dr full av bilar. Dérfér 6nskar invdnarna pd omrddet forst
och framst att det ska ordnas med fler parkeringsplatser fér dem som anvdnder hamnen sd att infarten till
tomterna kan ske utan problem. Stranden pa villaomradet borde dven i 6vrigt utvecklas sa att alla stadsbor
kan anvdnda den. Dessutom ska man se till att villaomrddet och hamnen hdlls snygga samt satsa pd omrda-
det som stadsbornas gemensamma friluftsomrdde. Privata tomter frimjar inte detta mal utan inskréinker
mdjligheterna att utnyttja det allmdnna strandomraddet sa att alla stadsbor kan anvénda den. Gerby dr en

MAASA. 39/ 61



Villa Gerby / ak1114 — Detaljplanebeskrivning, forslag 22.3.2023

stadsdel som dr beldgen invid stranden, och det dr ndgot som man ska satsa pd betydligt mer én vad man
gor idag. Omrdadet kring Villa Gerby skulle erbjuda en utmdrkt méjlighet till detta!

Bemdétande: Med plandndringen utvidgas det befintliga rekreationsomrdadet (VL) s att det ocksG omfattar
stranden vid Villa Gerby. Pa sa sdtt garanteras att bade grénomradet och stranden dven i fortsdttningen dr
offentliga. Samtidigt méjliggérs 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 madngsidigare anvdndning av Villa Gerbys omrdde och dessutom att serviceverksamheten bestdar i nagon
form. Med plandndringen kan man emellertid béttre begrénsa typen av service s@ att den passar in i sma-
husmiljén. | detaljplaneutkastet foreslds att det pG omrddet endast tilldts sGdan verksamhet som till sina
miljékonsekvenser kan jimstdllas med boende. Planavgrénsningen ska utvidgas sd att den ocksd omfattar
bathamnens parkeringsomrdde for att problem med parkering och trafik ska kunna I6sas. Samtidigt ska det
asketiska parkeringsomradet livas upp med grénanldggningar.

Gerby skifteslag och Gerby vattendelagarliag 31.8.2021

Skifteslaget och Vattendeladgarlaget anser att stadens mal att utveckla omradet utan att atgéarda parkerings-
problemen i hamnen ar motstridiga och de godkanner inte plandandringen i sin nuvarande form. Skifteslaget
vill ocksa paminna om hur viktiga gronomradena pa stranden ar fér invanarnas rekreation och oroar sig i
synnerhet 6ver 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
ocksd omfattar parkeringsomrddet vid Gerby bathamn och en del av rekreationsomrddet ddr bredvid. Om-
radet ska struktureras och livas upp med grénanléggningar. Dessutom ska antalet parkeringsplatser 6kas i
samband med planprojektet. Stranden férblir ett offentligt utrymme dven i fortsdttningen, fér plandnd-
ringen gér det méjligt att det befintliga rekreationsomrddet utvidgas. Den gdllande planen méjliggér att
stranden som grdnsar till Villa Gerbys tomt blir privat. Ddrmed skulle det att planéndringen avbrytas vara
det sémsta alternativet med tanke pd stranden och huruvida den férblir allmdn.

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

Narings-, trafik- och miljocentralen 10.9.2021

| sitt utldtande 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 géller ett omrade som med tanke pa byggnads-
skydd och naturens mangfald ar vardefullt férbehaller sig NTM-centralen mojligheten att ge utlatanden om
projektets planlaggningsskeden.

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

Bemdtande: Beaktas.

Suomen Turvallisuusverkko Oy 7.9.2021

Har inga kommentarer och inte heller nagot behov av delaktighet i anslutning till planeringshelheten.
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Begdran om utlatande om programmet for deltagande och bedémning skickades aven till féljande aktoérer,
som emellertid inte gav nagot utlatande i drendet:

Vaasan ympéristdseura, Vasa miljéférening 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.

Deltagarbrev skickades till 17 dgare och arrendatorer av fastigheter inom detaljplaneomradet och angran-
sande fastigheter.

4.4.3 Invanarmote

Utgaende fran den respons som erhallits pa detaljplanens program for deltagande och bedémning ordna-
des ett invanarmote om detaljplanedndringen 2.12.2021. Moétet genomférdes pa distans som ett Teams-
mote, och utdver det presenterades det prelimindra planmaterialet samt illustrationer pa natplattformen
Miro. Det var mojligt att kommentera utkastet bade pa motet och genom att skriva direkt pa Miro-vyn. |
motet deltog 14 personer.

Deltagarna kommenterade anvandningen av stranden, omradets parkeringsproblem och kom med idéer
om service som skulle lampa sig fér omradet. Det var viktigt for invanarna att stranden och gronomradet
bevaras och utvecklas, och man 6nskade service pa omradet. Flera deltagare ansag att 6kande bostadsbyg-
gande i omradet ar en dalig 16sning, och 6nskade att staden hellre skulle koncentrera sina resurser pa att
utveckla omradet sa att alla stadsbor kan anvédnda det.

Dessa stamningar aterspeglades ocksa i den omrdstning som holls i slutet av motet. For deltagarna presen-
terades fyra olika utvecklingsalternativ, och de fick rosta pa det alternativ som tilltalade dem mest. Det sa
kallade 0-alternativet, dvs. detaljplanen fér omradet dndras inte, fick en rost. Mest understod fick alternativ
1 (gronomradet utvidgas, serviceanvandningen bestar). En del deltagare var av den asikten att det har var
det basta alternativet, eftersom det da inte kommer mera boende i omradet. Nast mest understdd fick al-
ternativ 3, dar Villa Gerby omvandlas till ett bostadskvarter, pa omradet kvarstar ett litet servicekvarter och
gronomradet utvidgas sa att det tacker hela strandzonen. Alternativ 2, dvs att Villa Gerbys fastighet delas sa
att ena halvan blir ett servicekvarter och andra ett boendekvarter, fick ingen rost.
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Bild 24. Skarmdump fran invadnarmoétet pa plattformen Miro.

4.4.4 Utlatanden och asikter som kommit in under beredningsskedet

Detaljplaneutkastet ar daterat 7.12.2022 och det har varit framlagt under tiden 15.12.2022-5.1.2023. Sju
utldatanden och 1 asikt om utkastet lamnades in. En sammanfattning av de utlatanden och asikter som lam-
nats in om utkastet samt av planldaggningens bemotanden av dem finns i bilaga 2. Utkastalternativen var
det mojligt att kommentera ocksa vid ett drop-in-planradgivningsmote samt via en Maptionnaire-enkat.

4.4.5 Maptionnaire-enkaten

| samband med horandet i utkastskedet samlades ocksa deltagarnas asikter om planutkastalternativen in
med en elektronisk invanarenkat pa den serverbaserade plattformen Maptionnaire. Enkaten var 6ppen
22.12.2022-5.1.2023. | enkaten presenterades i korthet planutkastets baslosning, utkastalternativ samt
olika alternativ gallande stilen pa det nybyggande som ska genomféras i omradet. Planen illustrerades med
vybilder. Enkatbesvararna ombads komma med idéer om verksamhet som lampar sig for omradet och be-
ratta vad som ar bra och vad som &r daligt i de preliminara planalternativen. Dessutom samlades det in tan-
kar pa byggnadssattet. Enkaten besvarades av 40 personer, av vilka storsta delen (70 %) bor i omedelbar
narhet till planeringsomradet.

Pa fragan ”Hur 6nskar du att stranden ska utvecklas?” svarades istandsattning av stranden och de funkt-
ioner som anknyter till detta. Enk&tbesvararna 6nskade i synnerhet en badstrand pa omradet och kon-
struktioner med anknytning till den, sasom bad- eller fiskebrygga och bastu. Ocksa en vistelseplats for ung-
domar dnskades. Utdver dessa 6nskades det att en 16sning skulle hittas pa att det &r sa trangt pa parke-
ringsomradet.

| fragan “Hurdan smaskalig serviceverksamhet dnskar du i det servicekvarter som anvisas pa stranden?”
gavs som flervalsalternativ kiosk, bastu, sommarkafé eller uthyrning av redskap. Absolut flest roster av de
har fick sommarkaféet, och det nastpopularaste alternativet var uthyrning av redskap. | de 6ppna svaren
anfordes dessutom bl.a. méjlighet till vinterbad och bastu, gastbatbrygga, allmanna toaletter och grillplats
eller vindskydd.
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| det avsnitt dar man fick kommentera planutkastsalternativen, fick bada alternativen ungefar lika mycket
kritik och understdd. Det mera styrande alternativ 1 ansags klarare. Det kom manga kommentarer om ut-
vidgningen av parkeringsplatsen, och i en del ansags den utvidgning som nu foreslas i utkastet inte vara till-
racklig. En del av svarandena ville inte ha mera boende i omradet, utan det dnskades att omradet ocksa i
fortsattningen ska vara i allmant bruk. Omradet upplevs redan i dag som igenproppat och stokigt, och det
upplevs att Villa Gerbys gard blir "forstord” om det byggs mera dar. Det upplevdes viktigt att ett tillrackligt
omrade i naturtillstand bevaras.

| det sista avsnittet av enkaten kartlades invanarnas dnskemal om nybyggnadsstilen. Av fargalternativen
togs a ena sidan ljusa farger, men a andra sidan ocksa traditionella fargnyanser (sasom rodmylla och ockra)
upp. Som byggnadssatt passar enligt enkdtbesvararnas asikt byggande som imiterar traditionella material
och traditionell stil.

4.4.6 Overvagande efter utkastskedet

Detaljplaneutkastet har efter inlamnade utlatanden och asikter kompletterats och reviderats pa foljande
satt:

Detaljplanekarta och -bestammelser:
e Nybyggandets byggareal 4r en modifiering av utkastalternativ tva. Byggarealen har minskats.

e Den byggratt som har anvisats for nybyggandets byggareal har korrigerats nedat, fran 600 m2 vy till
500 m2 vy.

e AP-1 kvarterets maximala takashojd for en nybyggnad har hojts till +11 meter (N2000).
e Bestammelse om antalet byggnader som kan anvandas (3) har satts till.
e Bestdmmelse om fasadernas maximala langd har satts till for alla byggnadsarealer.

e Olika bestammelser om kompletterande plantering och bevarande av vaxtligheten i omradet har
satts till.

e Granserna mellan kvartersomradena AP-1 och P har dndrats nagot. Avgransningen av omradet VL
har andrats nagot.

e Servicekvarteret har gjorts storre och byggratten har 6kats fran 50 m2 vy till 100 m2 vy.
e Servicekvarterets byggareal har delats i tva delar. Omraden déar det ska planteras har utokats.
e Pa plankartan har de nuvarande friluftsledernas lage preciserats.

Planbeskrivningen:
e Tillagts stycken angaende deltagande om en infokvall for invanare och en Maptionnaire-enkat.
e Stycket om naturmiljon har kompletterats i frdga om naturutredningen.

e De texter som jamforde alternativen i planutkastet har strukits och ersatts med en sammanfatt-
ning. Dessutom har det stycke som specificerar planlésningens principer komprimerats.

e Den text som beskriver detaljplanelésningen har uppdaterats sa att den stammer 6verens med for-
slaget.
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e Texter som anknyter till varderingen av och skyddsforslagen i fraga om de historiska byggnaderna
har lagts till.

e Konsekvensbeddémningen har kompletterats med konsekvenser i fraga om den byggda miljon och
naturmiljon.

e Ett avsnitt med rubriken ” massdimensioneringsprinciper” har lagts till. | det férklaras de planbe-
teckningar som anknyter till takashojd, vaningstal och taklutning.

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

Detaljplaneédndringen bygger pa tre huvudteman som harleds 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 andamalsenligt att ocksa bevara alla offentliga strandremsor som offentliga.

2. Att varna 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 innebar boende,
service eller affarsverksamhet. Plandndringen mojliggoér 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. P3a sa satt garanteras

en trivsam och trygg miljo for invanarna pa och anvandarna av omradet samt styrs skyddsatgarder
centraliserat till de delomraden dér det fortfarande finns varden som ska skyddas.
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Bild 35. Schema 6ver huvudprinciperna for detaljplaneéndringen.

5.1 Detaljplanens planeringsprocess
5.1.1 Utgangspunkter

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

Alternativ 3 (A3) ansags vara den basta |6sningen och den valdes 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 byggprojekt. For att
serviceverksamheten ska kunna fortsatta har det for den reserverats den lampligaste mojliga platsen néara
stranden och bathamnen. Fér AO-kvartersomradet valdes beteckningen AP som battre gar ihop med idén
bakom planen.

VE1: P+VI . VE2: AP+P+VL 3 VE3: AO+P+VL

wtte, L aL Ve

Bild 36. Preliminara utkast till markanvandning i planprocessens begynnelseskede.

| samband med plandndringen undersoktes utifran parternas asikter dven avbrytande av planandringen
som ett alternativ. Da skulle den nuvarande detaljplanen fortsatta att gélla (alternativ 0). Det upplevdes
emellertid vara viktigt att fraimja plandndringen. Sasom det framgar av granskningen av de olika alternati-
ven ovan har man trots férsok inte lyckats hitta nagon bestaende serviceverksamhet for villan. Vidare kon-
staterades det att om byggnaderna saljs med beteckningen servicekvarter, blir det utmanande for fastig-
hetens dgare, dvs. Vasa stads hussektor. Beteckningen kvartersomrade for servicebyggnader faststaller
inte narmare vilken typ av service det ar fraga om. Darmed mojliggér den nuvarande planen att fastigheten
ocksa kan anvandas for sadan serviceverksamhet som stor boendet inom det narliggande omradet. Den
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géllande planen gor det maijligt att ocksa privatisera stranden for den del som géller Villa Gerbys tomt. Da
skulle rekreationsstigen via gronomradet till hamnen samt forbindelsen ut till isen ga forlorade. Invanarna i
narheten har tagit upp sin oro over farliga stormfallningar och bristfallig skotsel av tradbestandet pa omra-
det. Skyddsbeteckningarna /s enligt den gallande detaljplanen, vilkas ursprungliga syfte har varit att viarna
om flygekorrarnas livsmiljo, forsvarar en andamalsenlig skotsel av omradet for tillfallet. Dessutom ar det
inte mojligt 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 ar 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
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Stammer 6verens med
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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

5.1.2 De alternativ som presenterats i utkastskedet

A3: Delad tomt for bo-
ende och service

A4: Bostadstomt i bo-
lagsform, service och
gronomraden

| detaljplanens utkastskede presenterades tva olika alternativ. | och med att detaljplanen utarbetas for en
kulturhistoriskt vardefull miljé har det byggts upp planlésningar kring Villa Gerby och dess gard. Malet ar att
det inte ska styckas av enskilda tomter av Villa Gerby utan att helheten ska utvecklas som ett trivsamt kvar-
ter med gemenskapsanda sa att omradet forblir 6ppet och stadsborna dven i fortsattningen har méjlighet
att uppleva kulturarvet pd Osterbottens kust pa nira hall. Det anvisas inga nya byggplatser pé de nuva-
rande gron- och rekreationsomradena. Med detaljplanen vill man majliggora att servicen bestar och kan
utvecklas genom att man pa omradet anvisar ett separat kvartersomrade for service. Aven det bidrar till
detta mal att man med hjalp av detaljplanebestammelser gér det mojligt att Villa Gerby och dess gards-
byggnad dven i fortsdttningen anvands for affarsverksamhet.

Nedan finns en bild éver hur de olika funktionerna ska placeras pa planeringsomradet. De alternativa plan-
I6sningar som presenterades i utkastskedet skilde sig fran varandra i nagon man.

VNMAAKRSNA.
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Bild 37. Detaljplanens uppbyggnad.

| utkastskedet presenterades tva olika alternativ: alternativ 1 "Garden” och alternativ 2 ”Fri placering”. De
avvek fran varandra i fraga om placeringen av funktionerna, trafikarrangemangen och hur styrande planen
var. | bada alternativen presenterades nastan lika mycket ny byggratt: i kvarteret for fristdende smahus
(AP-1) 860 m2 vy for boende, 180 m2 for en ekonomibyggnad (i alternativ 1 ocksa 50 m2 for en riktgivande
ekonomibyggnad). For ett nytt servicekvarter (P) foreslogs byggratt pa 50 m2. Kvartersomradenas och de
allmadnna omradenas arealer var ungefar av samma storlek i bada alternativen.

| den géllande detaljplanen anvisas det 400 m2 vy + 150 m2 vy for ett garage pa tomten for Villa Gerby. |
detaljplaneutkastet foreslogs att den tillatna vaningsytan pa tomten ska fordubblas jamfort med nulaget.
Aven de befintliga byggnaderna riknas med i vaningsytan. Den nuvarande huvudbyggnadens vaningsyta ar
206 m2 vy, bastubyggnadens 14 m2 vy och gardsbyggnadens 47 m2 vy.

| T = !

‘; A‘V"'-,' ) ! . 1 | =T
Bild 38. Det 7.12.2022 daterade detaljplaneutkastets alternativ 1 (Garden).
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Bild 39. Det 7.12.2022 daterade detaljplaneutkastets alternativ 2 (Fri placering).

Den respons som erholls fran utkastet och bemotandena av den presenteras i bilaga 2 Respons pd utkastet
och bemétanden av den. De dndringar som gjorts efter utkastskedet rdknas upp i avsnittet 4.4.4 Overvd-
gande efter utkastskedet.

5.2 Detaljplaneforslaget

Genom detaljplanen bildas av det gamla kvartersomradet for servicebyggnader, pa vilket miljon bevaras
(P/s), tva nya kvartersomraden: kvarter for fristdende smahus (AP-1), som i sin helhet dr en tomt i bolags-
form och i vilken ingar ocksa Villa Gerby och dess gardsbyggnad. En del av omradet anvisas som kvarters-
omrade for servicebyggnader (P), pa vilket bildas en tomt. Resten ansluts till det tidigare rekreationsomra-
det, dar miljon bevaras (VL/s). Detta gronomrade omvandlas i sin helhet till rekreationsomrade (VL). Pa re-
kreationsomradet ar det mojligt att uppfora byggnader och konstruktioner for allmént bruk.

Pa smahustomten har bade bostadsbyggnadernas byggnadsyta och ekonomibyggnadens byggnadsomrade
anvisats vidstrackt, vilket ger rum for planerarens évervagande och mojliggor slutresultat av olika slag.

Med planbestimmelserna stravas det efter att begransa sadana I6sningar som antas forsamra kvaliteten pa
den kulturhistoriskt vardefulla miljon, sasom langa och ldga (radhusliknande) konstruktioner och fér mas-
siva byggnader.

| servicekvarteret anvisas tva byggnadsytor for sma servicebyggnader. Landskapsgestaltning och trivsamhet
i bostadsbyggnadernas riktning sdkerstalls med en tillrdckligt bred planteringszon. Den vaxtlighet som ank-
nyter till den gamla villans gard bevaras pa detta omrade sa langt det r majligt.

Utgangspunkten for nybyggande ar att det anpassas till de befintliga, kulturhistoriskt vardefulla byggna-
derna. Malet ar att Villa Gerby ocksa i fortsattningen ar den dominerande byggnaden pa omradet. Detta
mal har ocksa skrivits in i planbestdmmelserna. | detaljplanedndringen bestdms dessutom om andra detal-
jer, sdsom byggnadernas tak, fasader samt inhdgnande av tomten och om de omraden dar det ska plante-
ras.
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Rekreationsomradena och 6vriga allmanna omraden betjanar nejdens invanare och anvandarna av ham-
nen. P4 dessa omraden har i bestimmelserna foreslagits kompletterande och férnyande plantering bade
med tanke pa landskapsgestaltningen och for att forbattra omradets ekologiska mangfald.

5.2.1 Dimensionering

Den mangd nybyggande och placeringen av den som ska tillatas pa omradet genom detaljplaneéndringen
paverkas i forsta hand av det befintliga byggnadsbestandet och de krav pa funktion, estetik, stadsbild och
brandsédkerhet som det befintliga byggnadsbestandet staller. Nar man bygger pa omradet bor man ocksa
beakta de utmanande terrangformerna samt éversvamningsrisken som ar kannetecknande for kusten. |
planutkastet har nybyggandet placerats sa att det 4r mojligt att for bade nybyggnaderna och de befintliga
byggnaderna utdver en gemensam vistelsegard ocksa fa trivsamma privata gardar och utsikter. | kvarteret
AP-1 ar malet att byggnaderna ocksa ska bilda en &ndamalsenlig helhet. Parkeringen koncentreras till en
eller flera gemensamma ekonomibyggnader i tomtens sydostliga horn.

Byggratten i kvarteret AP-1 &r 750 m2 vy for bostads- och/eller affarsbyggnader. | detta ingar Villa Gerbys
byggnadsyta (250 m2 vy) samt gardsbyggnadens byggnadsyta (50 m2 vy). Dessutom finns det i kvarteret
byggratt pa 160 m2 for ekonomibyggnader.

| P-kvarteret anvisas byggratt pa 100 m2 vy for servicebyggnader. Detta mojliggor i praktiken att till exem-
pel en liten kiosk kan byggas.

For 6vriga omraden anvisas ingen egentlig byggratt. Rekreationsomradets (VL) planbestammelse tilldter
byggnader eller konstruktioner i liten skala. Planbestammelsen fér det narliggande parkeringsomradet (LP)
tillater att en transformatorbyggnad pa under 10 m2 uppfors pa omradet.

AP-1 P Géllande plan (P/s)
Areal (m2) 4618 1057 6386
Byggratt (m2-vy) 800 100 400
-befintliga (m2-vy) 300 0 300
-nya (m2-vy) 450 0 100
Ekonomibyggnader (m2 vy) | 160 0 150
Totalt (m2-vy) 960 100 550
Tomtexploatering (e) 0,20 0,09 0,08

Denna byggratt mojliggor i kvarteret AP-1 tre smahus for boende pa 133 m2- vy och | vaning, eller tre sma-
hus for boende pa 166 m2 vy och Il vaningar. Tomtexploateringen i kvarteret genomférd som en l6sning i
tva vaningar ar 0,20, vilket ar synnerligen rimligt jamfor med exploateringstalet pa smahustomterna i
narmiljon (0,23-0,30). Pa planomradet ar en luftigare exploatering lamplig pa grund av omradets karaktar.
Malet ar att i kvarteret ska uppféras tre separata nybyggnader.

Exploateringstalen 6kar markbart jamfort med géllande plan, men i plandndringen anvisas en tamligen stor
del av det fore detta servicekvarterets omrade som rekreationsomrade. Till rekreationsomrade omvandlas
en 904 kvadratmeter stor del av servicekvarteret pa strandsidan.
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5.2.2 Omradesreserveringar

Kvartersomrade for bostadssmahus (AP-1)

Det kompletterande byggandet ar underordnat Villa Gerbys huvudbyggnad, och i planbestammelserna fast-
stalls lampliga takfotshojder, taklutning och farger. Vad galler kompletterande byggande efterstravas en
lamplig storlek, stil samt material och farger som passar in i omgivningen. Ndarmare bestimmelser om dessa
finns i detaljplanebestdmmelserna. De alternativa resultat som planen mojliggor gas igenom narmare i av-
snittet Stadsbild.

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 stéra narmiljon.

Bilparkeringen dimensioneras med parkeringsnormen 1,5 bp per bostad, vilket enligt det hogsta tillatna an-
talet bostader innebér féljande: nybyggnad tre bostader (8 150 m2 vy), Villa Gerby tva bostader, gardsbygg-
naden en bostad = 11 bilplatser. Invanarparkeringen sker pa en gemensam tackt bilplats pa tomtens sodra
kant, via vilken daven forbindelserna till fastigheten samt avfallshanteringen ska ordnas. Pa gardens mit-
tersta del anvisas ett vistelse- och lekomrade. Genom planteringar sakerstalls att tomten &r trivsam och att
landskapet gestaltas mellan de olika anvandningsandamalen.

Kvartersomrade for servicebyggnader (P)

Det finns ingen egentlig gatuférbindelse till kvartersomradet for servicebyggnader, utan infarten till kvarte-
ret sker via bathamnen. Fér tomten reserveras en total byggratt pa 100 m2 vy, vilken kan férdelas pa tva
byggnadsytor. Detta mojliggdr uppférande av till exempel en liten kiosk, ett sommarcafé eller en byggnad
for uthyrning av utrustning. Dartill reserveras det plats for kundparkering och servicekérning pa tomten.

Omrade for narrekreation (VL)

VL-omradet ska utvidgas sa att det tacker hela den nuvarande strandlinjen pa omradet som ska planlaggas.
En i textform beskriven planbestammelse for omradet gor det mojligt att bygga byggnader for allmannyt-
tiga andamal. (till exempel ett grilltak eller en strandbastu).

Bathamnens omrade (LV)

Pa bathamnsomradet i gillande detaljplan satts planteringsomraden till. Omradet ska dimensioneras och
anpassas till landskapet med hjalp av en dversiktsplan i samarbete mellan Kommuntekniken och gronomra-
desplaneringen.

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
fordandrats 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 tradlosa grénomradena trots férbudsmarken. Under planprocessen fattades be-
slut om att dessa omraden ska omvandlas till LP-omraden.
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Bild 40. Nulaget for det skyddade rekreationsomradet till de delar dar det foreslas en utvidgning av parkeringsomradet.

Bild 41. I omradets norra horn har parkeringen redan brett ut sig in pa rekreationsomradet.

Utvidgandet av parkeringsomradet kompenseras med planteringar och gronanldggningar, som gor parke-
ringsplatsen trivsammare och fungerar som insynsskydd mellan parkeringsplatsen och de intilliggande hu-
sen. | planskissen nedan askadliggors de parkeringsplatser som detaljplanedndringen majliggér samt land-
skapsgestaltningen av omradet.
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Bild 42. Riktgivande skiss for utvidgningen av parkeringsomradet. Utvidhilngen har méarkts ut med gult.

5.2.3 Byggnadsskydd

Over de tva kulturhistoriska byggnader som finns pa omradet gjordes en utredning r 2023. | utredningen
inventerades den gamla villabyggnaden (Villa Gerby), gardsbyggnaden (benamningen ”lillstuga” anvands
ocksa), garage-/lagerbyggnad, vilka finns pa planomradet, samt strandbastun, inkvarteringsstugorna, grillta-
ket och den gamla eldstaden vilka finns pa tomten. Objekten har varderats pa atgard av varderingsarbets-
gruppen. Ett varderingsméte holls 20.3.2023. Nirvarande vid métet var representanter for Osterbottens
museum och planlaggningen, byggnadstillsynen gav sina anmarkningar i saken pa férhand. | varderingen
anvandes de kriterier som getts i 8 § i lagen om skyddande av byggnadsarvet samt Forststyrelsens varde-
ringsnyckel. Utgaende fran dessa varderades villabyggnaden och gardsbyggnaden som historiskt och kultur-
historiskt betydelsefulla. Byggnaderna berattar bade om villakulturens utveckling och férandring och om
lokalhistorien och om hdndelser som har berért hela Finland. | synnerhet gardsbyggnaden ar val bevarad
och representerar en byggnadsarkitektur som ar typisk for den epoken. | villabyggnaden finns flera skiktnin-
gar, dessa kan framhéavas battre med relativt sma dndringar.

Pa basis av denna vardering foreslas i detaljplanen foljande skyddsbeteckningar och skyddsbestammelser:

Villa Gerby, huvudbyggnaden:

Villa Gerby, som &r tidsbestamd till slutet av 1800-talet, ar ett kulturhistoriskt betydelsefullt objekt, ef-
tersom den ar en av villorna i villakulturens begynnelseskede, och den har en rik historia som ar kopplad till
lokala och dven nationella markespersoner och handelser. Villan ar av lokal betydelse med tanke pa sitt
narliggande forflutna. Byggnadens olika skiktningar beskriver val forandringen i villakulturen och hela sam-
héllet fran slutet av 1800-talet till i dag. En del av villans skiktningar har dock forsamrat dess beviskraft och
dokumentvarden, och darfor ar det att rekommendera att en dterstéllande renovering gérs. Pa grund av
skiktningarna bor aterstallandets stil och epok 6vervagas utgaende fran tillrdckliga utredningar. Sadana ar
till exempel en konstruktionsutredning och en fargutredning. Utgdende fran gjorda utredningar ar byggna-
dens skick inte sddant att det skulle vara orimligt att reparera den.

Planbeteckning sr-3:

Byggnad som ska skyddas. Arkitektoniskt och/eller kulturhistoriskt vardefull byggnad. Byggnaden far inte
rivas. | byggnaden far sadana tillbyggnads- och andringsarbeten utféras som inte forstor dess arkitektoniska
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och/eller kulturhistoriska varde eller stil. Om sadana atgarder som strider mot detta mal tidigare har vidta-
gits i byggnaden, bér man i samband med reparationer strdva efter att byggnaden renoveras pa ett satt
som passar ihop med stilen. Andringarna bor vara baserade p4 tillrdckliga utredningar.

Gardsbyggnaden, "lillstugan”:

Gardsbyggnaden, som byggdes ar 1940 som ett gomstalle med tanke pa fortsattningskriget, representerar
en originell kombination av funkis och nyklassicism. Byggnadens yttre ar val bevarat, och dar finns flera ur-
sprungliga byggnadselement. Byggnaden ar mycket typisk for sin tid. Den ar i likhet med Villa Gerby ett be-
vis pa bade en forandring i villakulturen och pa betydande handelser under sin tid, och den har ett kulturhi-
storiskt varde som en del av helheten Villa Gerby. Utgaende fran gjorda utredningar ar byggnadens skick
inte sddant att det skulle vara orimligt att reparera den.

Planbeteckning sr-3:

Byggnad som ska skyddas. Arkitektoniskt och/eller kulturhistoriskt vardefull byggnad. Byggnaden far inte
rivas. | byggnaden far sadana tillbyggnads- och andringsarbeten utféras som inte forstor dess arkitektoniska
och/eller kulturhistoriska varde eller stil. Om sadana dtgarder som strider mot detta mal tidigare har vidta-
gits i byggnaden, bér man i samband med reparationer strava efter att byggnaden renoveras pa ett satt
som passar ihop med stilen. Andringarna bor vara baserade p4 tillrdckliga utredningar.

Inget skydd foreslas for 6vriga byggnader och konstruktioner som finns pa omradet. Inventeringen, kriteri-
erna for varderingen och varderingen av objekten kan ldsas i kulturmiljoutredningen. | utredningen ges
ocksa atgardsforslag.

5.2.4 Stadsbild

Omradets kulturhistoriska varde kraver engagemang och yrkesskicklighet av byggnadsplaneringen och ge-
nomforandet. FOr att styra byggandet och sdkerstélla slutresultatets kvalitet finns det pa vissa stallen i de-
taljplanen till och med strikta bestammelser om de nya smahusens yttre och placering. Utgangspunkten ar
att Villa Gerby aven i fortsattningen ska dominera stadsbilden pa omradet.

Byggnaderna bor bilda en helhet kring en gemensam gardsomrade. Alltefter 16sningen betraffande dimens-
ionering av massor ar det majligt att anvisa privata gardar mot férdelaktiga vaderstreck. Nedan finns ett
schema 6ver privata gardar (grona), husbolagets gemensamma vistelseomraden (orange) och trafikomra-
den (bla).

Bild 43. Schematisk framstéllning av tomtens funktionella arrangemang.

Anpassning av nybyggnaderna till det befintliga byggnadsbestandet styrs med planbestammelser som galler
fasader. Nybyggnadens farger och material bor passa ihop med det byggnadsbestand som finns pa tomten.
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Det att Villa Gerby och dess gardsbyggnad ska uppfattas som en helhet kan underldttas exempelvis med en
enhetlig fargpalett. Nybyggnadernas tak bor vara sadeltak och materialet bor vara falsad plat. Ocksa ekono-
mibyggnaderna bor ha sadeltak.

| tabellen har intill presenteras i form av exempel de massaldsningar som planférslaget maojliggor. | exemp-
len gestaltas ocksa en eventuell bostadsindelning, sa att byggnadsytans hela byggratt anvands. Bostaderna
anges med olika nyanser av purpur, parkerings- och serviceutrymmena med blatt och de gemensamma vis-
telseomradena med gront. Byggnadsytan anges med en prickad linje.

Bild 44. De genomfdéranden som detaljplanen mojliggér i kvarteret AP-1.

Illustrationer av de olika I6sningarna finns i bilagan /llustrationsmaterial till detaljplanen.
5.2.4.1 Massadispositionsprinciper

| planbestammelserna for kvarteret AP-1 forutsatts att Villa Gerby kvarstar som den dominerande byggna-
den pa omradet. Detta mal stods av de bestammelser som begransar nybyggnadens takashojd, taklutning
och fasadens langd. De numeriska vardena grundar sig pa befintliga byggnader i kvarteret. Byggnadernas
hojdniva har gestaltats sa att de utfylinader som 6versvamningsskyddet kraver ar sa sma som mojligt (kon-
struktioner som ar utsatta for fukt minst pa hojden +2,0 m (N2000). Den maximala taknockshéjden +11 me-
ter 6ver havsytan (N2000) garanterar att nybyggnaderna inte blir hégre an villan, men det ar trots det moj-
ligt att uppféra dem med en vindsvaning.
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Bild 45. Massadisposition och forhgjningar i befintliga byggnader.
Massadispositionen i bostadsbyggandet i kvarter AP-1 begransas av fyra bestammelser:

1. Maximal takdashojd +11 meter 6ver havsytan.

2. Byggnadens taklutning med | %-lI-vaningar har begransats till 27-33 grader, byggnader som uppfors
i en vaning bor ha en taklutning pa minst 39 grader.
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3. Byggnaden ska ha sadeltak.

Nar dessa bestammelser kombineras ger det en massadisposition som passar med befintligt byggnads-
bestand. Nybyggandet har dimensionerats sa att genom att marknivan héjs +2,8 meter (N2000) kan
byggnaden uppforas i hogst tva vaningar.
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Bild 46. Omradesgenomskarning, dar principerna for hojningen av befintliga byggnader och nybyggnader presenteras.

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 maankayton
suunnittelussa, Miljéministeriet 2008). Om det till exempel uppfors sex (6) nya bostader pa omradet blir
omradets sammanlagda trafikvolym darmed cirka 30 resor per dygn. Detta har ingen betydande inverkan
pa hur gatu- och vagnatet pa omradet fungerar. En smahustomt i bolagsform mojliggér endast en tomtan-
slutning till Klibbalkarrsvagen, vilket ar fornuftigt med tanke pa vaginfrastrukturen och trafiksdkerheten. For
servicekvarteret bildas ett korservitut till bathamnsomradet. Det slutliga antalet invanarparkeringsplatser
blir klart vid den mera exakta planeringen, da man vet antalet bostdder pa tomten. Den parkering som ser-
viceverksamheten behéver ordnas pa tomten.

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

Bilplatskalkylerna i plan@ndringen bygger pa den av stadsfullmaktige 19.3.2018 godkédnda parkeringspoliti-
ken for Vasa stad, enligt vilken som bilplatser dimensioneras minst 1,5 bilplatser/bostad fér sadana smahus
som kan jamstallas med radhus.

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 ndarmaste mojligheten till anslutning till fjarrvarme-
natet finns flera hundra meter bort pa Vasterskogsvagen.

| och med detaljplaneandringen kommer elbehovet i omradet att 6ka, och darfor foreslar Vasa Elnat att en
ny transformatorbyggnad ska placeras pa detaljplanedndringsomradet. Detta gérs majligt genom en plan-
bestammelse som tillater sma transformatorbyggnader.
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| planforslaget anvisas aterhallsamt med tilloyggande i omradet, vilket gor att mangden yta som inte slép-
per genom vatten inte kommer att 6ka i betydande grad pa avrinningsomradet. Vidare styrs genom planbe-
teckningen och -bestammelsen till plantering pa de omraden pa tomten som inte anvands fér byggande,
passage eller parkeringsomraden. Omradets areal ar liten och det mottagande vattendraget finns valdigt
nara. Darmed finns det inte behov av nagon egentlig fordréjning av dagvatten pa tomten. Dagvattnet ska i
man av mojlighet behandlas eller férdréjas pa tomten. Gardarna och utevistelserummen ska vara lummiga
och trivsamma och gronbyggande pa dem ansluts tekniskt och funktionellt till dagvattenhanteringen. Dag-
vattnet ska behandlas, till exempel med biofilter, innan det slapps ut i ett 6ppet vattendrag. Det mynnar ut
ett Oppet dike i havet pa bada sidorna av Villa Gerbys fastighet.

Utvidgningen av parkeringsomradet inriktas pa det nuvarande utfallsdiket till den vatmark som finns pa re-
kreationsomradet. En linje som ersatter diket kommer att planeras mera exakt som en del av det tekniska
genomférandet i omradet.

5.2.7 Tomtindelning

Det ska utarbetas en bindande tomtindelning i samband med detaljplanen.

5.3 Detaljplanens konsekvenser

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 plandandringen 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 begrinsade yta och byggan-
dets omfattning.

5.3.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Detaljplanedndringen dkar byggandet pa omradet. Planen majliggor tre nya bostader av typen smahus, en
tackt bilplats med avfallspunkt, olika slags sma gemensamma utrymmen samt en liten kiosk eller till exem-
pel en bastu i servicekvarteret.

Nybyggnaden kommer ocksa att paverka vyerna kring Villa Gerby. Nybyggande betyder inte endast nya
byggnader, utan pa omradet maste ocksa utféras jordbearbetning, eventuellt jordférbattring och héjning
av marknivan. En kraftig férandring av villans omgivning inleddes redan pa 1990-talet, da bathamnen utvid-
gades till en del av den fastighet som hade hort till villan. En annan férandring som i betydande grad paver-
kade stadsbilden var planldaggningen av Klibbalkarrsvagen och det darpa féljande intensiva nybyggandet
mellan aren 2010 och 2020. Villans ursprungliga gard har férandrats fullstandigt.

Nybyggnaden kommer ocksa att paverka de nuvarande vyerna fran de narliggande smahusen. Havsutsik-
terna fran nagra befintliga bostader kan bli betydligt smalare. Fordndringen av utsikterna fran grannbygg-
naderna har analyserats utgaende fran den respons som fatts pa detaljplaneutkastet. Utanfor analysen har
sadana fastigheter stallts som inte har sina huvudsakliga utsikter i riktning mot planandringsomradet. | mo-
dellen star de befintliga byggnaderna och konstruktionerna i vitt, och de nya byggnaderna i farg. Mo-
dellerna har gjorts pa basis av ett genomforingsalternativ gallande detaljplanen. Slutresultatet kan ocksa
vara ett annat.
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Bild 47. Utsikt fran Klibbalkarrsvagen 3.

Bild 48. Utsikt fran Klibbalkarrsvagen 5.

Bild 49. Utsikt fran Klibbalkarrsvagen 13.

MAASA. 58/ 61



Villa Gerby / ak1114 — Detaljplanebeskrivning, forslag 22.3.2023

Bild 50. Utsikt fran Klibbalkarrsvagen 15. Storsta delen av utsikten skyms av byggnaderna pa Klibbalkarrsvagen 13.

A andra sidan blir utsikterna ocksa béattre nar parkeringsomradet i hamnen struktureras och livas upp med
gronanlaggningar i samband med planandringen.

5.3.2 Konsekvenser for samhallsekonomin

Kompletterande byggande ar 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. Kvarteren har planerats s3 att till exempel vattenforsérjningen kan genomféras med sd sma
kostnader som majligt.

Aven schaktningsarbeten, anldggningskostnader och planteringar i anslutning till utvecklandet av Gerby
bathamn ger upphov till kostnader. Samtidigt far staden emellertid ocksa inkomster nar den antingen saljer
eller arrenderar ut sitt markomrade som smahustomt.

Med plandndringen astadkoms en smahustomt i bolagsform, och sadana 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 maankadyton suunnittelussa”, som miljoministeriet publicerat
2008, klassificeras Vasa som en stadsregion med 45 000—-80 000 invanare. | ndrheten av planeringsomradet
gar tva kollektivtrafiklinjer, dock nagot langre bort jamfort med det tréskelvarde for gangavstand (400 me-
ters avstand fran hallplatsen) som faststélls i miljoministeriets guide. Darmed hor planeringsomradet till
bilzonen. Inom bilzonen ger det nya boende som det kompletterande byggandet mojliggdr upphov till cirka
5,06 resor per 100 m? vy per dygn. Diarmed skulle husbolagets totala resevolym uppga till 40 resor per dygn.
Detta har inga betydande konsekvenser for det lokala eller regionala vag- och gatunatet. Detaljplanednd-
ringen kommer ocksa att 6ka parkeringsbehovet pa omradet dd mangden boende 6kar. Invanarparkering
pa smahustomten mojliggdrs pa en gemensam tackt bilplats i sddra delen av tomten samt pa de icke-tackta
parkeringsomraden som anvisas som riktgivande pa plankartan.

Det ar &n sa lange svart att bedéma vilka konsekvenser eventuell serviceverksamhet kommer att ha for tra-
fiken, for typen av serviceverksamhet ar inte annu klar. Av den byggratt att doma som anvisas i servicekvar-
teret forvantas det endast smaskalig, formodligen sdsongartad verksamhet utan nagra stora trafikvolymer i
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kvarteret. Risken ar emellertid att serviceverksamheten blir mera popular an 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 ar att man far bestdende serviceverksamhet pa omradet och att Villa Gerby fort-
satt ar atminstone en halvoffentlig lokal. Stranden kommer dven i framtiden att vara 6ppen och tillgidnglig
for alla invanare i narheten.

5.3.5 Konsekvenser for naturmiljon

En del av naturmiljon kommer att omvandlas till byggd miljo da en del av gronomradet 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 fortata markanvandningen pa omradet sparar man ocksa pa de
nuvarande gronomradena jamfort med den géillande detaljplanen.

Rekreationsomradenas nuvarande skyddsbeteckningar (VL/s) har hittills forsvarat skotseln av omradet, ef-
tersom det ar svart att skota tradbestandet i dessa omraden pa grund av skyddet. | de beteckningar for re-
kreations- och skyddsgronomrade som ska presenteras i planforslaget betonas behovet att i man av maijlig-
het bevara befintlig vaxtlighet, men ocksa omradets skotselbehov samt malet att fornya vaxtligheten ge-
nom planteringar. Den bearbetning av markytan som byggandet forutsatter kommer att paverka mojlighet-
erna att bevara befintlig vaxtlighet.

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 o6kar alltid vaxthusgasutslappen fran byggnader. Enligt Vasas CO2-rapport uppkommer
stérsta delen av den energiférbrukning som sker i Vasa fran 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 stdder sig pa befintliga
trafiknat, i synnerhet pa kollektivtrafiken och natverken for gang- och cykeltrafik, ar betydligt battre vad
galler det totala koldioxidavtrycket an nya bostadsomraden som byggs pa orérd mark pa utkanten av sta-
den. Okad nirservice minskar behovet fér invdnarna att ta sig fran en stadsdel till en annan. Dessutom kan
nya bostaders koldioxidavtryck minskas ytterligare genom att bostaderna placeras férdelaktigt mot olika
vaderstreck sa att naturlig belysning och exempelvis takytor kan anvandas for produktion av solenergi. A
andra sidan blir vintrarna mérkare, eftersom molnigheten minskar mangden solstralning som nar markytan.
Detta kommer att paverka mojligheterna att utnyttja solenergi.

Uppvarmningen av klimatet héjer havsytan. Hojningen av havsvattenytan fordelas ojamnt pa olika havsom-
raden. Omradet som planandringen beror ligger delvis lagt, pa en héjd som underskrider det minimum fér
anlaggningshdjden som rekommenderas i Vasa stads byggnadsordning (+2 m N2000). | Bottniska viken upp-
skattas den framtida landhdjningen vara snabbare dn héjningen av havsvattenytan och darmed férvantas
det ingen hojning av havsvattenytan i Vasa. Planomradets lage pa den laglanta kusten 6kar emellertid ris-
ken fér dversvamning av havsvatten. Oversvimningsrisken behandlas i avsnittet 3.1.2.1 Landskapsstruktur.
Pa 6versvamningsrisken kan man i typiska fall bereda sig genom att fylla pa med jordmassor sa att grunden
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kommer hogre upp. For att mojliggdra byggandet pa planomradet bér marknivan i ndgon man hoéjas. Detta
kommer att paverka bade befintlig vaxtlighet, utsikter och dagvattnets avrinning pa omradet.

Forutom att klimatforandringen hojer temperaturerna 6kar den ocksa nederbérdsméangderna i Finland. Den
Okade nederbodrden koncentreras mest till vintern, da det uppskattningsvis kommer 10-40 procent mera
nederbord an for narvarande. Under somrarna uppskattas andringen i nederbordsmangden vara ganska
liten. Fastan nederborden vintertid 6kar, minskar snotacket pa grund av temperaturhéjningen. Planerings-
omradets areal ar liten och det mottagande vattendraget finns ndra. 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 planlaggningsoversikten. Malet
ar en lagakraftvunnen detaljplan sommaren 2023. Det ar moijligt att folja med hur planprocessen framskri-
der pa Planldggningens 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 fér 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 aven pa byggplatsen (MarkBygglL 133 §).

6.2 Uppfoljning av genomforandet

| samband med beviljandet av bygglov bor det sakerstéllas att planerna stammer 6verens med de mal som
anges i detaljplaneandringen.
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

AP —1

Asuinpientalojen korttelialue, jolle voidaan rakentaa yhden asunnon erillispientaloja.
Uudisrakennuksen ensimmaiseen kerrokseen saa sijoittaa korkeintaan 80 prosenttia
rakennuspaikan rakennusoikeudesta.

Tontille sallitusta kerrosalasta korkeintaan 30 prosenttia saadaan kayttaa asumiseen
verrattavaksi tyo- tai liiketilaksi.

Sijaintipaikka tulee huomioida suunnittelussa sijoittamalla uudisrakennukset
korttelialueelle niin, ettd huvilarakennus pysyy lahiymparistonsa
dominanttirakennuksena. -
Uudisrakennuksissa tulee olla harjakatto, materiaali saumapeltikatto.

Muualla kuin oleskelupihan puolella kuistit, terassit, erkkerit ym. muut véhéiset
rakennelmat saa rakentaa rakennusalan ulkopuolelle.

Talousrakennusten tulee olla harjakattoisia. Taloyhtion jatepiste tulee sijoittaa

%

talousrakennukseen.

Kvartersomrade for smahus, dar man kan bygga fristdende smahus med en bostad.

Iben nybyggnads férsta vaning far man placera hogst 80 procent av byggplatsens 3 /I
yggratt. - .

Av den pa tomten tillatna byggnadsratten hogst 30 procent far anvandas for arbets-

eller affarsutrymme, som motsvarar bostadsandamal. 1 O 3

Placeringen ska beaktas vid planeringen genom att nybyggnaderna placeras i
kvartersomradet sa att villabyggnaden forblir dominant byggnad i sin narmiljo.
Nybyggnaderna bor ha sadeltak av falsat plattak, .
Nagon annanstans an mot utevistelseomraden far kvistar, terrasser, bursprak m.m.
mindre konstruktioner byg%as utanfor byggnadsytan. _
Ekonomibyggnaderna bor ha sadeltak. Husbolagets avfallspunkt ska placeras i
ekonomibyggnaden. 500

TERVALEPPASUONTIE

Palvelurakennusten korttelialue.

Alueelle toteutettavat rakennukset ja rakennelmat tulee sovittaa maisemaan olevaa
puustoa ja kasvillisuutta mahdollisuuksien mukaan séilyttaen. Tarvittaessa alueen
Istutuksia tulee taydentaa alueelle tyypillisia puu- ja kasvilajeja kayttaen.

Rakennuksissa tulee olla harjakatto. l___l
Kvartersomrade for servicebyggnader. . . L
Byggnaderna och konstruktionerna som ska genomforas pa omradet ska i man av -
majlighet anpassas till landskapet genom bevarande av det tradbestand och den [ ]
vaxtlighet som finns. Vid behov ska omradets planteringar kompletteras med trad- | ]
och véx;[jslag st())m r’?r typcljsll<a liit')r omradet. —
Byggnaderna bor ha sadeltak. -
[ ]
N o . . L ]
Lahivirkistysalue, ,ota hoidetaan ja tarvittaessa taydennysistutetaan Iuontotyyf)pllnsa. —
Im_uka_usestl. Alueelle saa rakentaa yleista kayttoa palvelevia véhaisia rakennelmia tai ——
aitteita. . .
Narrekreationsomrade som skéts och vid behov far kompletterande planteringar | D)

enligt sin naturtyp. Pa omradet far mindre konstruktioner eller anlaggningar for
allmant bruk byggas.

©c O O O

Yleinen pyséakdintialue. Alueelle saa sijoittaa muuntamon (rakennuksen koko enintaan
10 m2).

Omréade for allmén parkering. Pa omradet far placeras en transformator (byggnadens
storlek hégst 10m2).

Venesatama/venevalkama. ajo
Smabatshamn/Smabatsplats.

Suojaviheralue. Alue istutetaan ja hoidetaan monikerroksellisena. S
Skyddsgronomrade. Omradet planteras och skdts mangskiktat.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva. ,_ p _‘
Linje 3 m utanfér planomradets grans. L ]

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Osa-alueen raja. |
Gréns for delomrade.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja. .
Riktgivande grans for omrade eller del av omrade.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamista.
Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi,
Namn pa gata, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat allmant omrade.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen

osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden
eller i en del darav.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Ohjeellinen rakennusala.
Riktgivande byggnadsyta.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
Byggnadsyta dar ekonomibyggnad far placeras.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema.
Hojdlaget for den hogsta punkten pa byggnadens vattentak.

Istutettava puurivi.
Trédrad som bor planteras.

Katu.
Gata.

Ajoyhteys.
Kjtir%‘lijrb%ldelse.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa j.érg'_est_aa ajoneuvoliittymaa.
Del av gatuomrades grans dar in- och utfart ar férbjuden.

Pyséakdimispaikka.
Parkeringsplats.
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Merkinté osoittaa kunkin rakennusalalle rakennettavan rakennuksen yhtéjaksoisen
julkisivun enimmaispituuden metreind. Julkisivun yhtajaksoista enimmaispituutta ei
voi ylitt44 julkisivuja porrastamalla, vaan suurikokoisia rakennusmassoja tulee rikkoa
esimerkiksi kadntamalla rakennuksen massa ja harjasuunta.

Beteckningen visar maximilangden i meter for en enhetlig fasad pa en byggnad som
ska uEpfdraS pa byggnadsytan. Den enhetliga maximilangden pa fasaden kan inte
overskridas genom mdragnln%ar i fasaden, utan stora pyggnadsmassor ska brytas av
till exempel genom att vanda byggnadens massa och asriktning.

Alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti kaytettavan rakennusten lukumaaran.
Det understreckade talet anger det antal byggnader som ovillkorligen ska iakttas.

Ulko-oleskelualueeksi varattu alueen osa. Pihoja ei saa aidata niin, ett tdman alueen
yhteiselle kdytélle aiheutuu haittaa.

Del av omréde som anges som omrade for utevistelse. Gardarna far inte inhagnas sa
att det medfor olagenheter for den gemensamma anvandningen av det har omradet.

Istutettava alueen osa.
Omradesdel som ska planteras.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.
Riktgivande del av omrade som skall planteras.

Alueen osa, jolla alueen kulttuurihistorian kannalta tarkeé kasvillisuus on séilytettava.
Taydennys- Ja hoitoistutuksien kasvillisuusvalinnoissa ja tyylissa tulee huomioida
alueen kulttuurihistoria.

Del av omréade dar vikti véixtli%het med tanke pa kulturhistorien ska bevaras. Vid
vaxtlighetsvalet och -stilen for kompletterande och vardande planteringar ska
omradets kulturhistoria beaktas.

Alueen sisdiselle jalankululle varattu alueen osa, jolla huoltoajo on sallittu.
For omradets interna gangtrafik reserverad del av omrade dar servicetrafik ar tillaten.

Ohjeellinen ulkoilureitti.
Riktgivande friluftsled.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa
v=vesi

For underjordisk ledning reserverad del av omrade.
v=vatten

SLf(ojeItava rakennus. Rakennustaiteellisesti ja/tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennus.

Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai
muutostoita, jotka eivat tarvele sen rakennustaiteellista ja/tai kulttuurihistoriallista
arvoa tai tyylia.

Mikali rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tman tavoitteen vastaisia
toimenpiteitd, on rakennus korjaustdiden yhteydesséa pyrittdva korjaamaan tyyliin
sopivalla tavalla. Muutosten tulee perustua riittéviin selvityksiin.

Byggnad som ska skyddas. Arkitektoniskt och/eller kulturhistoriskt véardefull byggnad.
Byggnaden far inte rivas. | byggnaden far sadana tillbyggnads- och andringsarbeten
utforas som inte forstor dess arkitektoniska och/eller kulturhistoriska varde eller stil.
Om sadana étgarder som strider mot detta mal tidigare har vidtagits i byggnaden, bér
man i samband med reparationer strava efter att byggnaden renoveras pa ett satt som
passar ihop med stilen. Andringarna ska basera sig pa tillrdckliga utredningar.

YLEISMAARAYKSIA

Uudisrakennukset tulee toteuttaa niin, etté ne sijainnin, muodon, mittakaavan,
materiaalien ja varityksen osalta sopivat alueen kulttuuriymparistéon. Pihapiirin
alkuperaiset suojelurakennukset tulee kuitenkin olla selvésti erotettavissa omaksi
kokonaisuudekseen esimerkiksi uudisrakennuksista poikkeavan vérityksen tai
julkisivumateriaalin avulla. . _
Uudisrakennuksissa tulee olla harjakatto, Lonka kattokaltevuus yksikerroksisena
vahintaan 39 astetta ja | 1/2 -, | 2/3- tai Il -kerroksisena 27-33 astetta. Autotalli- ja
talousrakennusten kattokaltevuus voi olla loivempi.

Maanpinnan korkeusasemaa ei saa tarpeettomasti muuttaa. Rakennukset tulee
sovittaa luontevasti olemassa olevaan maastoon.

Ennen tdman kaavan lainvoimaisuutta rakennusluvan saaneelle rakennukselle
voidaan myontda muutos- ja korjaustdiden rakennuslupa sen estamatta, mita
asemakaavassa on maaratty

-tontin rakennusalasta, silloin kun olemassa oleva rakennus sijaitsee sen alueen
ulkopuolella, joka on kaavassa merkitty rakennusalaksi.

-asuntojen lukumaarasta _ _

Auto- ja poIkupyéréEalkkOjen vahimmaismaarat: _
AP-tontti: Pyorapaikkojen maara 1 pg/BO k-m2 + saman verran saélta suojattua
séilytystilaa. Autopaikkojen maara 1,5 ap / asunto.

P-tontti: Auto- ja polkupyorapaikkojen maara: 1 ap / 25 k-m2 seka 1 pp / 25 k-m2,

Hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan kasitella tai viivyttaa tontilla. Pihojen ja
ulko-oleskelutilojen tulee olla vehreita ja viihtyisia seka niiden viherrakentaminen
litetdan hulevesien hallintaan teknisesti ja toiminnallisesti. o _
Rakentamattomat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteina tai pysakaointiin, tulee pitaa
luonnontilassa tai istuttaa suosien paikan kulttuurihistoriaan soveltuvia
perinnekasveja.

Tontin kulkuvaylia tai pysakointipaikkoja ei saa asfaltoida, vaan niissa on kaytettava
vettd [apaisevaa paallystetta, kuten saumoiltaan lapaisevaa kivetysta.

ALLMANNA BESTAMMELSER

Nybyggnader ska uppforas sa att de till laget, formen, skalan, materialet och

fargsattningen passar in i omradets kulturmiljo. De ursprungllg_a skyddade

by%gnaqlerna pa gardsomradet ska emellertid klart kunna avskiljas som en egen

helhet, till exempel med hjalp av en fargsattning som avviker fran nybyggnaderna

eller fasadmaterialet. . . _

Nykéyggnaderna ska ha sadeltak, vars taklutning med | vaning ar minst 39 grader och

med | 1/2 -, | 2/3- eller Il vaningar 27-33 grader. Garage- och ekonomibyggnadernas

taklutning kan vara mer langsluttande. . .

Markytans hojd far inte andras i onddan. Byggnaderna ska anpassas pa ett naturligt

satt till den befintliga terrdngen. N .

Byg?lov for reparationer och andringar kan beviljas en byggnad for vilken bygglov har

(thevi '.atls innan denna plan har vunnit laga kraft utan hinder av vad som bestams i
etaljplanen o . .

-om tomtens byggnadsyta, i de fall da en befintlig byggnad finns utanfor det omréade

som har markts ut som byggnadsyta i planen.

-om bostadernas antal

Minimiantal for bil- och cykelplatser: _ .

AP- tomt: Antal cykelxlatser_ 1/30 m2 vy + lika mycket mot vader och vind skyddat

f(‘jrvarlngsutr?/mme. ntal bilplatser 1,5 bp/ bostad.

P-tomt: Antalet bil- och cykelplatser: 1 bp/25 m2 vy samt 1 cp/25 m?2 vy.

Dagvattnet ska i man av mojlighet behandlas eller fordréjas pa tomten. Gardarna och
utevistelserummen ska vara lummiga och trivsamma och deras gronbyggande
ansluts tekniskt och funktionellt till dagvattenhanteringen. o

De obebyggda tomtdelar som inte anvands for trafik eller parkering ska hallas i
naturtillstand eller forses med planteringar, dar traditionella vaxter som passar in i
stallets kulturhistoria gynnas. . .

Vagarna och parkeringsplatserna pa tomten far inte asfalteras utan pd dem ska
anvandas belaggning som slapper genom vatten, sasom stenlaggning med fogar som
slapper genom vatten.

Taman asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen sitova tonttijako.
For tomter pa detta detaljplaneomrade skall en separat bindande tomtindelning géras
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1 UTLATANDEN
1.1 Gerby-Vastervik skargardsforening rf, 3.1.2023

1. Det parkeringsomrade som ar avsett for bathamnen bor utvidgas sa att det erbjuder tillrackligt med
parkeringsutrymme for dem som har hyrt en batplats. | detta sammanhang boér dven de utrymmeskrav
beaktas som uppstar i anslutning till lastningen av varor; Gerby bdthamn dr omradets viktigaste
lastningsplats ut i skargarden nar det géller byggnads- och annat material som transporteras saval
sommartid som vintertid.

2. | detaljplanen ska sdkerstallas att forbindelsen ut till isen kvarstar. Man kommer fér ndrvarande ut pa
isen i det norra hornet av Villa Gerbys tomt. Férbindelsen ut till isen ar viktig med tanke pa
rekreationsanvandning. Sarskilt viktig ar den for att kunna genomféra frakttransporter pa vintrarna. Med
tanke pa byggnads- och servicearbeten av omradets elnat ar det nodvandigt att bevara uttryckligen den
nuvarande svagt nersluttande rutten ut pa isen.

Bemétande: 1. | bada alternativen till detaljplaneutkast féreslds en utvidgning av parkeringsomradet till VL-
omrddet, genom vilken parkeringsomrdadet skulle fa totalt cirka 170 parkeringsplatser. Baithamnens och
parkeringsomradets interna arrangemang (lastningsplatser, férvaring av varor) avgérs vid en noggrannare
planering av omrddet.

2. | alternativen till detaljplanedndringsutkast har en férbindelse ut till isen som gdller planomrddet mdérkts
ut som en riktgivande friluftsled (ur).

Gerby-Vistervik Skdrgardsforening rf ldggs till pé deltagarlistan, vilket innebdr att féreningen framéver
kommer att sdndas en begdran om utldtande.

1.2 Vasa Elnat Ab, 19.12.2022

Pa LV- och LP-omradet kommer eleffekten att 6ka avsevart, sa det skulle vara bra att pa hela planomradet
mojliggdra byggandet av transformatorstationer, nedan tva forslag till transformatorstationer pa tomterna,
platserna finns pa EV- och AP-omradet. "Utéver den pa plankartan angivna byggnadsytan och byggratten
kan det inom kvartersomradena ocksa placeras konstruktioner fér teknisk forsérjning (sasom
transformatorstationer)”.

Bemétande: Efter granskningen av alternativen konstaterades att en Idmpligare plats fér
transformatorstationerna skulle vara inom LP-omrddet, sdledes fogas till LP-omrddet en bestmmelse som
tillater uppférandet av sma transformatorbyggnader.

1.3 Vasa Vatten, 22.12.2022

Vid planlaggningen av omradet ska planldggaren beakta den vattenforsérjningsinfrastruktur som redan
finns i omradet. Dess forekomst bor tryggas genom servitutsomraden. Nar tomtindelningen gors ska
planldggaren beakta att det ska vara mojligt att anlagga vattenférsorjning fran Klibbalkarrsvagen. Likasa ska
det vara majligt att inom kvartersomradet for servicebyggnader anldgga vattenforsorjning som ska tryggas
genom ett servitutsomrade som bildas. Ett méte om omradet har ocksa hallits med planlaggaren, vid vilket
Vasa Vatten har redogjort for planlaggningens utmaningar nar det géller vattenférsorjningen. Av denna
anledning har vi inte tidigare lamnat in nagot skriftligt utldatande om detta.

Vasa Vatten opponerar sig inte mot utvecklingen av omradet.

MANSNA. 2/5
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Bemdtande: Observeras.

1.4 Gerby Skifteslag & Gerby Vattendelagarlag, 4.1.2023

Gerby skifteslag och Gerby vattendeldgarlag forordar alternativ 2. Detta alternativ innebar att
kvartersomradet fér smahus AP-1 och kvartersomradet for servicebyggnader P tillsammans utgér en
helhet, vilkens trafik inte sammanblandas med trafiken inom omradet fér smabatshamn LV. Det ar bast att
dessa funktioner sarkiljs. Detta underlattar dtgarderna for att uppratthalla en funktionell smabatshamn
med tillhérande trafik och parkering.

Gerby vattendelégarlag och Gerby skifteslag anser dven, att utvidgningen av parkeringsomradet pa stadens
mark vid stadens hamn pa det satt, som foreslas, ar viktig. Ytterligare storre parkeringsareal kan dessutom
skapas genom att staden rorlagger det 6ppna dike som nu finns mellan tillfartsvagen och det existerande
parkeringsomradet inom sjdlva hamnomradet.

Bemétande: Utgdende fran utlGtandet har man undersékt méjligheterna att omstrukturera
parkeringsplatsen sd, att diket pd parkeringsomrddets norra sida rérléiggs och parkeringsomrddet utvidgas
till att vara ovanpa diket. Planldggningen och kommuntekniken har pG basis av modelleringar konstaterat
att det antal extra platser som skulle fas pd det hdr sdttet dr marginellt, eftersom man gér miste om en del
av den gatuparkering som presenterats redan i tidigare utkast. Planldggningen anser ocksd att det dr viktigt
att det pd parkeringsomradet blir kvar ett grénomrdde bdde med hénsyn till de ekologiska aspekterna men
dven for att tydligt avgrdnsa parkeringsomrddet till att vara fristdende fran kérrutten, som for ndrvarande
I6per vid det nuvarande dikets norra kant.

1.5 Osterbottens forbund, 5.1.2023

For omradet galler Vasa generalplan 2030, som vann laga kraft 18.9.2014. Enligt generalplanen finns
detaljplanomradet inom ett omrade for service, handel och férvaltning (P), omrade for hamnverksamhet
(LV) och rekreationsomrade (V). Detaljplanomradet finns inom ett med tanke pa kulturmiljon vardefullt
omrade pa landskapsniva eller lokal niva (sk-2).

Detaljplanandringen r inte helt i enlighet med generalplanens méalsattningar, men Osterbottens férbund
konstaterar att dven om omradet i stérre utstrackning reserveras for boende mojliggor detaljplanen
smaskalig serviceverksamhet. Positivt ar att detaljplanen ger férutsattningar till att strandomradet bibehalls
tillgangligt for allmanheten.

Av de alternativa detaljplanlésningarna anser Osterbottens férbund att alternativ 1 ar battre eftersom
omradet for rekreation ar stérre och enhetligare och att kvartersomradet for servicebyggnader ar i
direktkontakt med bade hamn- och rekreationsomradet. Dartill mojliggor alternativ 1 storre
vegetationsytor pa kvartersomradet for smahus. Med tanke pa att det finns en del vegetation pa omradet
kunde bestammelsen for omradesdel som ska planteras med fordel kompletteras om bevarande av
befintlig vegetation.

Osterbottens férbund har i 6vrigt inget att pdpeka om planutkasten for Villa Gerby detaljplan.

Bemétande: Beaktas.
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1.6 Osterbottens museum, 5.1.2023

Museet har som mal att Villa Gerbys kulturhistoriskt vardefulla byggnader ska skyddas dven i
fortsattningen. Vidare bor garden och dess tva kulturhistoriskt vardefulla byggnader bevaras som en visuell
helhet; nybyggandet anpassas till de skyddade byggnaderna. Det kompletterande byggandet som anvisas
pa omradet ska forverkligas sa att Villa Gerbys byggnader skots och bevaras sa att de bildar en tydlig helhet
samt sa att Villa Gerbys visuellt dominerande stéllning i omradet bevaras.

| bada utkastalternativen har man beaktat behovet av att bevara tva kulturhistoriskt vardefulla byggnader
som en helhet pa samma tomt. Hérnbyggnaden i det forsta alternativet bildar en relativt stor och hog
byggnadsmassa som ar ett hot mot Villa Gerby-byggnadens visuellt dominerande stéllning. Museet anser
att det andra alternativets friare, mer organiska placering av mindre byggnadsmassor pa tomten &r ett
naturligare alternativ med beaktande av planomradets ndarmiljé och huvudbyggnadens lage pa tomten.

Pa basis av kulturmiljdinventeringen kan det uppsta ett behov av att precisera skyddsbestammelserna i
utkastet och anpassningen av nybyggandet till den befintliga helheten.

Bemétande: Beaktas.

1.7 Narings-, trafik- och miljécentralen, 25.1.2023

| den gallande detaljplanen har Villa Gerby och den gardsbyggnad som hor till gdrden skyddats med
beteckningen sr-3. Garden ar dven en kulturhistoriskt vardefull miljo.

Kulturmiljéinventeringen ar dnnu inte klar, vilket innebar att man inte kan ta stallning till den i det har
skedet. Det ar ocksa mojligt att skyddsbestammelsen sr-3 behdver preciseras. Nar det géller nybyggandet
finns det eventuellt dven ett behov av att precisera bestammelsen nar det galler hur nybyggandet ska
anpassas till den befintliga helheten.

NTM-centralen anser att garden och dess tva skyddade byggnader borde fungera som omradets
medelpunkt. Det 6vriga byggandet borde inriktas runt dessa sa att de dvriga byggnaderna inte till sin
storlek &r mer massiva eller mer dominerande. De Ovriga byggnaderna borde anpassas naturligt till denna
kulturhistoriskt vardefulla miljo. NTM-centralen anser inte att det ar nagot daligt alternativ att
kvartersomradet for servicebyggnader (P) skulle placeras lite langre bort fran huvudbyggnaden och att
trafikforbindelserna dit ordnas fran planomradets norra sida.

Ett utldtande om strandomradenas lagsta bygghojd har begéarts av Meteorologiska institutet. Kartor éver
vattnets utbredningsomraden vid olika 6versvamningssituationer finns pa webbplatsen “samlad
information om hanteringen av 6versvamningsrisker” https://www.vesi.fi/sv/samlad-information-om-
hanteringen-av-oversvamningsrisker/.

| det har skedet har NTM-centralen inte nagra andra anmarkningar om projektet.

Bemétande: Beaktas.
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2 ASIKTER

2.1 Naromradets invanare, 4.1.2023

Vi kommer att motsatta oss planandringen av Villa Gerby. Staden s6ker genom planandringen en avsevard
vardestegring av sin tomt och samtidigt sjunker vardet pa vart hus betydligt. | och med planandringen
forsvinner havsutsikten helt. Vi betalade ett hogt pris for var tomt uttryckligen med tanke pa havsutsikten
och lugnet.

Bemdétande: En fortdtning av stadsstrukturen dr ett av Vasa stads strategiska madl.
Kompletteringsbyggandet kommer att dndra vyerna fér mdnga stadsbor. Genom fértdtningen efterstrévas
dven andra férdelar dn de inkomster som fds av forsdljningen av tomtmark, men det dr sant att Vasa stad
far inkomster genom markens vdrdestegring. Intékterna gér det méjligt att genomféra stadens lagstadgade
service och dr till gagn fér alla kommuninvénare.

Fér att bevara anonymiteten fér den som ldmnat in dsikten har man med tanke pG bemétandet undersékt
situationen fér alla nybyggnader pa Klibbalkdrrsvéigen. lllustrationerna av dem presenteras i
detaljplanebeskrivningens avsnitt 5.3.1 Konsekvenserna for den byggda miljon. Det dr ovillkorligt att de
nybyggnader som uppférs pa Villa Gerbys tomt kommer att éndra vyerna frdan fastigheterna pd
Klibbalkdrrsvdgen. Den nuvarande, lagakraftvunna detaljplanen tillater dven tilliggsbyggande (100 m2 vy
tillbyggnad och 150 m2 vy garagebyggnad) samt att dessa byggnader placeras pd tomten betydligt friare
dn vad som anges i det planutkast som nu varit framlagt. Eftersom det mellan Klibbalkdrrsvégens tomter
och havet finns en gata och en annan fastighet (Villa Gerby) som har outnyttjad byggrdtt, kan man inte pd
ndgot sdtt garantera havsutsikten. Nybyggnader kan uppféras dven utan den anhéngiga detaljplanen. Att
motsdtta sig detaljplanedndringen garanterar alltsa inte att det inte kan komma nya byggnader som
skymmer havsutsikten. Aven fér ndrvarande ér vyerna dndé begrénsade, eftersom det pd Villa Gerbys tomt
dessutom finns andra byggnader samt trédd och tét buskvegetation.

Aven placeringen av byggnaderna pé den egna tomten pdverkar vyerna. Mdnga huvudbyggnader pd
Klibbalkdrrsvégen finns ldngst bak pa tomten, och framtill har ekonomibyggnader placerats som skymmer
en stor del av utsikten. Manga fastigheter har héga, solida sténgsel. Dessutom har huvudbyggnaderna
ndstan utan undantag byggts i en vaning éven om detaljplanen skulle ha méjliggjort byggande i tva
vaningar.

Den gdllande detaljplanens anvindningsédndamdl dr inte heller nGgon garanti fér lugnet i omrddet. P-
serviceverksamhetsbeteckningen tillater férutom mdngsidig service- och affdrsverksamhet éven t.ex.
serviceboende. En detaljplanedndring féreslds eftersom det skulle vara viktigt att ta i bruk villabyggnaden
pd nytt. Obebodda byggnader dr férutom en sékerhetsrisk éven lockande objekt fér vandaler.
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BLANKETT FOR KONSEKVENSBEDOMNING

Planens namn och planeringsomrade: ak1114 Villa Gerby

Mal for planeringen: Undersdkande av majligheterna for kompletterande byggande av Villa Gerbys villafastighet, granskning av
byggnadsskyddsbeteckningarna, omorganisering av bathamnens parkeringsomrade och uppdatering av foraldrade planbeteckningar

Beskrivning av planeringsomradet: Villa Gerbys villafastighet, gronomradet intill, Gerby smabatshamns parkeringsomrade samt narparkeringsomradet pa
andra sidan Klibbalkarrsvagen och delar av skogsomradet intill.

Konsekvensomrade: Gerbynas, Gerby; i och med byggnadsskyddsfragorna eventuellt &tminstone sadana konsekvenser som omfattar Vasa stad eller dven

mer omfattande konsekvenser

Sarskilda utredningar som behovs: Naturutredning, kulturhistorisk utredning

Serviceformer
Tillgang och tillganglighet
Inverkan pa efterfragan pa service

serviceverksamhet i mindre skala. Eftersom
servicekvarteret P/s styckas upp i tva, kan
serviceverksamhet fas med lagre troskel, utan
skyldighet att istandsatta villabyggnaderna. AP-1-
planbeteckningen mojliggor aven bevarandet i
serviceanvandning av de byggnader som hor till villan.
Att kombinera boende och service kan anda vara en
utmaning. +

men det ar inte sannolikt med t.ex. en sadan
ungdomslokal som naromradets invanare har dnskat.
Servicen okar trafiken och rérligheten i omradet. Det
finns en risk for att kombinerandet av
serviceverksamheten och boendet inte lyckas pa dnskat
sdtt och att servicen inte forverkligas. +/-

KONSEKVENSER SOM SKA BEDOMAS M Konselfvens octi dess inriktning i Observationer och
Planeringsomrade Konsekvensomrade samarbetspartner
X Planen moijliggdér mer boende i omradet (2—-3 nya Ingen betydande konsekvens.
Invanarantal och sldersstruktur smahus samt dndrande av Villa Gerby och dess
gardsbyggnad for boende).
X En 16sning i bolagsform mojliggor ett tatare Planen majliggér nya smahustomter inne i den Kommuntekniken,
genomférandesatt. ++ befintliga stadsstrukturen. Pa sa satt kan befintliga fastighetssektorn,
tjanster och trafiknat utnyttjas effektivt. ++ hussektorn, de
Samhallsuppbyggnadens enhetlighet skifteslag som
och effektivitet forvaltar
vattenomradet,
byggare och
byggherrar
X Detaljplanen mojliggor tre nya smahus samt dndrande | En l6sning i bolagsform erbjuder ett alternativt satt for Fastighetssektorn,
av Villa Gerby och dess gardsbyggnad for boende. Villa | egnahemshusboende i Vasa. Detaljplanen maojliggor hussektorn, Vasa
Boende, bostadsbestandet och Gerby kan eventuellt delas upp i tva bostader, och dven arrangemang av hantverkskvarterstyp i omradet, Vatten, Vasa Elnat,
boendealternativ gardsbyggnaden lampar sig t.ex. som ett minihus eller | dar boende och affdrsverksamhet kan kombineras. Om grannar, Osterbottens
for studerande/ensamboende. + detaljplanen genomfdrs medfor den troligtvis inte att museum, byggare och
utbudet pa hyresbostader 6kar. +/- byggherrar
X | Paplaneringsomradet ar det mojligt att fa ny slags Till omradet kan fas serviceverksamhet av ett nytt slag, Fastighetssektorn,

foretagarnai
omradet, eventuella
aktorer




Stadsbilden och landskapet, den byggda
kulturmiljon

Egenskaper i stadsbilden och landskapet,
vardeobjekt och storningar
Byggnadsskydd, kulturmiljo- och
landskapsomraden, fornlamningar

Genom detaljplanen starks skyddsstatusen fér de
historiska byggnaderna i omradet men ddaremot
moijliggor detaljplanen aven tillaggsbyggande, vilket
kan ha en kulturhistoriskt vardsankande konsekvens
for omradet. Genomférandet av omradet forutsatter
kunnig och omsorgsfull planering i samarbete med
byggnadstillsynen och museimyndigheterna. | och med
detaljplaneandringen kommer den tatare
stadsstrukturen att paverka landskapet i omradet samt
vyerna foér invdnarna i omradet. +/-

Genom detaljplanen skyddas de byggnader i omradet
som ar viktiga med tanke pa villakulturhistorien, vilka
dven har en storre betydelse for Vasas historia. +

Osterbottens
museum, grannar,
planerare,
byggherrar, omradets
invanare

Naturmiljén
Naturférhallanden
Naturens vardeobjekt och mangfald

Genom detaljplanen mgjliggors gronomradenas
skotsel och hjalpplantering, vilket inte varit mojligt
hittills p.g.a. deras /s-beteckning. T.ex. fallandet av
gammalt tradbestand kommer att paverka omradets
framtoning, naturens mangfald och potentialen for
kolsankor. En del av omradets gamla trad har dnda
upplevts farliga p.g.a. det 6kade antalet stormfallda
trad.

Rekreationsomradet bredvid bathamnen minskar i och
med att parkeringen utvidgas. Till dessa delar har
naturvardena visserligen forsvunnit redan tidigare,
men detaljplanen mojliggor inte heller t.ex.
aterbeskogning av dessa omraden. +/-

Inga betydande konsekvenser.

Natursallskap,
kommuntekniken,
gronomradesenheten,
miljosektorn

Gron- och rekreationsomraden
Omradenas karaktdr, mangd och
nabarhet

Omradenas kontinuitet
Rekreations- och friluftsleder

Genom detaljplanen ombesorjs att de nuvarande
friluftslederna bevaras. Den utvidgning av
rekreationsomradet vaster om Villa Gerby som
omfattar hela strandzonen garanterar invanarna
tilltrade till stranden ocksa nar omradet utvecklas.
Genom detaljplanen 6kas vaxtligheten vid
bathamnens parkeringsomrade avsevart jamfért med
det nuvarande. Omradets mangfald,
landskapsarkitektur och mikroklimatférhallanden
forbattras nar omradet, som blivit faltliknande till
karaktaren, far skuggande och svalkande véxtlighet.
Andrande av rekreationsomradet bredvid bathamnen
till ett parkeringsomrade inverkar inte pa omradenas
kontinuitet eller pa friluftslederna. ++

Planomradet ar en del av Vasa stads strandpark. Genom
att stranden ombildas till ett rekreationsomrade
sakerstalls i enlighet med stadens mal offentligt tilltrade
till stranden utanfor centrumet med 600-1 000 meters
mellanrum. | Gerby har stranden till stora delar
privatiserats. ++

Kommuntekniken,
gronomradesenheten,
naromgivningens
invanare




KONSEKVENSER SOM SKA BEDOMAS

Konsekvens och dess inriktning

Planeringsomrade

Konsekvensomrade

Observationer och
samarbetspartner

Arbetsplatser
Antal arbetsplatser
Nya verksamhetslokaler

Detaljplanen mojliggér i omradet affarsverksamhet i
liten skala. Den sysselsattande inverkan ar hogst nagra
personer.

Inga betydande sysselsattande konsekvenser.

Omradets
foretagare, aktorer

Trafik

Vag- och gatunat, parkering
Trafikmangd

Trafiksakerhet

Kollektivtrafik och gang- och cykeltrafik

Planeringsomradet hor till bilzonen. Nytt boende som
det kompletterande byggandet mojliggér medfor en
total resevolym pa 40 resor per dygn. Behovet av
parkering i omradet 6kar i och med boendet och den
mer omfattande verksamheten. For planeringsomradet
planlaggs endast en ny gatuanslutning. | detaljplanen
har dven en viktig forbindelse ut till isen markts ut. Pa
sa satt sakerstalls dven framdver en varutransportrutt
ut i skargarden. ?

Inga betydande konsekvenser.

Kommuntekniken,
planerare,
intressenter,
skifteslag som
forvaltar
vattenomradet

Samhallisteknik och energi
Anslutnings- och byggnadskostnader
Energiekonomiskhet

Ekonomiska konsekvenser

Att ansluta P-kvarteret till den befintliga
infrastrukturen innebar kostnader i nagon man,
eftersom det inte gransar till gatan. Det har innebar att
kommuntekniken maste dra ledningarna genom AP-1-
kvarteret till kvarterets grans. Fran kvarteren AP-1- och
P bor dven sommarvattenledningen for batbryggorna
flyttas. De skyddsbeteckningar som bor ges de gamla
villabyggnaderna kan forsvara reparerandet av dem
energiekonomiskt.

Staden far inkomster av forséljningen av fastigheten. |
och med underhallsskyldighetens bortfall minskar dven
de nédvandiga investeringarna. +

Kommuntekniken,
fastighetssektorn,
hussektorn,
planerare,
byggherrar

Miljostorningar och miljorisker
Luftkvalitet

Yt- och grundvatten

Jordman

Bullerstorningar

Stralning

Risker for miljoskador

Social miljo

Befolkningens mangfald

Alders- och specialgrupper

Social gemenskap

Sociala problem och sakerhet
Omradesimage och omradesbalans
Upplevd miljo

Det nybyggande som har planerats pa
planandringsomradet okar just inte befolkningens
mangfald i omradet, eftersom invanargruppen vad
giller fristaende smahus symtomatiskt ar mycket
homogen savil socialt som ekonomiskt. | AP-1-
kvarteret erbjuds anda majligheter till boende med
mer social gemenskap dn i smahusomraden i
allmanhet. En dndring av omradet till bade anvandning
aret runt och dygnet runt dkar sakerheten och minskar
risken for t.ex. skadegorelse. | detaljplanen har man

Att det kulturhistoriskt vardefulla omradet dndras till
bostadstomter kan inverka antingen positivt eller
negativt pd omradets image och upplevda miljé. Som en
skickligt forverkligad helhet kan Villa Gerby bli en
attraktionsfaktor som lockar till sig manniskor bade for
att bo och vistas pa omradet. Det finns en risk att den
serviceverksamhet och det boende som planeras i
omradet inte passar ihop. | sa fall kan
serviceverksamheten bli tvungen att ge plats, vilket
innebar att Gerbys servicenat forsamras ytterligare. ?

Aktorer, planerare,
byggherrar,
fastighetssektorn
byggnadstillsynen




forsokt styra det kompletterande byggandet sa att det
anpassas till det befintliga byggnadsbestandet och sa
att det ger tillrackligt med utrymme for att alltjamt
fungera som en egen helhet. De faktiska
konsekvenserna av det kompletterande byggandet for
den upplevda miljon pa planeringsomradet kan dock
ses forst nar planeringsarbetet framskrider.
Struktureringen och landskapsarkitekturen i fraga om
bathamnens parkeringsomrade har positiva
konsekvenser for omradets stadsbild och
trafiksakerheten. ?

Hur kan skadliga konsekvenser lindras?

Centralt for att kunna lindra de skadliga konsekvenser som rdknats upp ovan ar en omsorgsfull och skicklig byggnadsplanering. Det géller saval samordnandet av nybyggande och historiska
byggnader, samordnandet av serviceverksamhet och boende som dven reparationsplaneringen av historiska byggnader. | planerings- och genomférandeskedet dr samarbetet mellan
centrala parter sdsom byggnadstillsynen, fastighetssektorn och museimyndigheterna av hégsta prioritet. Aven de framtida invdnarna och aktérerna i omradet bor inkluderas i planeringen i
varje skede av processen.

BLANKETT FOR KONSEKVENSBEDOMNING

Syftet med blanketten ar att hjalpa planldggaren att géra konsekvensbedémningar i anslutning till planlaggningen. Blanketten fungerar som bade check- och
minneslista och syftet ar att den ska fyllas i under planldaggningens olika faser.

| begynnelsefasen ar det tillrdckligt att man identifierar vilka saker detaljplanen dndrar jamfort med nuldget. Identifieringen gors genom att ett kryss satts i
punkten M.

Man bor dock komma ihadg att andringen i sig inte dr en konsekvens, utan att &ndringen medfor konsekvenser.

I utkastfasen fylls blanketten i punkt for punkt och planens konsekvenser évervags bade for planeringsomradet och for konsekvensomradet. | samband med
varje konsekvens kan beteckningar anvandas om konsekvensens art:

+ + betydande positiv konsekvens - - betydande skadlig konsekvens

+ positiv konsekvens - skadlig konsekvens

? oklar konsekvens

| punkten Observationer och samarbetspartner kan antecknas vilka saker som bor beaktas.

Ifall det i utkastfasen upptacks betydande konsekvenser, bér de huvudsakliga resultaten av bedémningen i utkastfasen presenteras i mycket koncentrerad
form i texten i listan eller som en bilaga. Ifall det i utkastfasen finns ett utkast till planbeskrivning, kan resultaten av konsekvensbedémningen ocksa sattas in
som en del av beskrivningen.



| férslagsfasen granskas det om det har kommit dndringar i de saker som noteras i utkastfasen och gors de andringar som behdvs. Konsekvensbedémningen
tas in som en del av planbeskrivningen och de mest betydande konsekvenserna kan anféras som en del av texten i listan. Dessutom ska det i
planbeskrivningen anféras hur de skadliga konsekvenserna kan lindras.



Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

905 Vasa

Kommun
Planens namn

Datum for godkdannande

Godkannare

Godkand enligt paragraf
Genererad plankod

Planomradets areal [ha]

Villa Gerby

1,5820

Areal for underjordiska utrymmen [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

Fritidsbost.byggpl. [antal]

Datum for ifyllning

Forslagsdatum

Dat. for meddel. om anh.gor.

Kommunens plankod

Strandlinjens langd [km]

Med egen strand
Med egen strand

Ny detaljplaneareal [ha]
Detaljplaneandringens areal [ha]

Utan egen strand
Utan egen strand

18.04.2023

19.08.2021
1114

1,5820

Omrades- Areal | Areal | Vaningsyta | Exploateringstal | Andring i areal | Andring i vaningsyta
reserveringar [ha] [%] [m3vy] [e] [ha +/-] [m3vy +/-]
Sammanlagt 1,5820(100,0 1060 0,07 0,0000 510

A sammanlagt |0,4618| 29,2 960 0,21 0,4618 960

P sammanlagt |0,1057| 6,7 100 0,09 -0,5329 -450

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt |0,3294| 20,8 -0,0376

R sammanlagt

L sammanlagt |0,6617| 41,8 0,1010

E sammanlagt |0,0234| 1,5 0,0234

S sammanlagt

M sammanlagt

W sammanlagt -0,0157

Underjordiska Areal | Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [m2vy] [ha +/-] [m3vy +/-]

Sammanlagt

Byggnadsskydd

Skyddade byggnader

Andring i skyddade byggnader




[antal] [m3vy] [antal +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 2
Underbeteckningar
Omrades- Areal |Areal | Vaningsyta | Exploateringstal | Andring i areal | Andring i vaningsyta
reserveringar [ha] | [%] [m3vy] [e] [ha +/-] [m3vy +/-]
Sammanlagt 1,5820(100,0 1060 0,07 0,0000 510
A sammanlagt |0,4618| 29,2 960 0,21 0,4618 960
AP-1 0,4618(100,0 960 0,21 0,4618 960
P sammanlagt |0,1057| 6,7 100 0,09 -0,5329 -450
Pls -0,6386 -550
P 0,1057(100,0 100 0,09 0,1057 100
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt |0,3294| 20,8 -0,0376
VL/s -0,3670
VL 0,3294(100,0 0,3294
R sammanlagt
L sammanlagt |0,6617| 41,8 0,1010
Gator 0,1146| 17,3
LV 0,3609| 54,5
LP 0,1862| 28,1 0,1010
E sammanlagt |0,0234| 1,5 0,0234
EV 0,0234(100,0 0,0234
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt -0,0157
W -0,0157

Skyddade byggnader

Andring i skyddade byggnader

B nadsskydd

y99 Y [antal] [m3vy] [antal +/-] [m3vy +/-]
Sammanlagt 2
Detaljplan 2

Ej detaljplan




Villa Gerby
HOITOLUOKAT SKOTSELKLASSER

A3 Maisemaniitty.
Landskapsang.
PINTA-ALAT
AREALER
613 m?
41 m?
Kokonaispinta-ala 654 m?2
Totalareal
M 2 Lahimetsa.
Narskog.
PINTA-ALAT
AREALER
3296 m?
Kokonaispinta-ala 3296 m?
Totalareal
M4 Suojametsa.
Skyddsskog.
PINTA-ALAT
AREALER
234 m?
Kokonaispinta-ala 234 m?2

Totalareal
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8ergynbkylc
erby Dy 6:121
1 | KOORDINAATTILUETTELO KOORDINATFORTECKNING
Tosokoordlnootlsto/Plonkoordlnots stem: ETRS-GK22
KorkeUSJchesteImo/HOstystem: OOO

Nro Laaotu
21 7oozao7 825 22477793 815 4. 124
49 7002890.298 22477727.980 0.000
6] 50 7002863.264 22477814.665  0.000
’ 52 7002850.902 22477814.670 0.000
53 7002826.086 22477811.636 0.000
54 7002808.086 22477794.578  0.000
55 7002804.492 22477784.424 0.000
s 56 7002804.689 22477781.039  0.000
57 7002813.106 22477753.711 0.000
62 7002888.721 22477733.040  0.000
62 7002888.721 22477733.040 0.000
63 7002881.739 22477755.426 0.000
64 7002832.924 22477731.189  0.000
7092850 I_ 7092850 65 7002847.495 22477714630 0.000
66 7002870.260 22477742.833 0.000
77 7002809.653 22477797.651 0.000
\
\
\
MUODOSTUMINEN
KIINTEISTO P-ALA OSAPINTA-ALA KIINTEISTO OSA M—-ALA KIINTEISTON NIMI
T 031 0103 0002 4618 4618 031 0103 0001 K
031 0103 0003 1057 1057 031 0103 0001 K
L )
R 3 SITOVA BINDANDE VAASA —VASA
N 3 TONTTIJAKO TOMTINDELNING 1:1000
< S ASEMAKAAVA HYVAKSYTTY /VAHVISTETTU KARTTALEHDET
DETALJPLAN 1114 GODKAND/FASTSTALLD KARTADELAR 27201
EDELLINEN TONTTIJAKO TJNRO
FOREGAENDE TOMTINDELNING 2669 / 15.6.2009 TINR 9053174
POHJAKARTAN HYVAKSY! JA KAUP.OSA
GRUNDKARTAN GODKAND ‘OCH 18.04.2025 STADSDEL 31
TONTTIJAON LAATI KORTTER! 103
e TOMTINDELNINGEN UPPGJORD AV
RAKN. MH TONTIT 2 3
PIRT. MAANM 1 TAUSINSINQC)RI TOMTERNA ’
RITARE KA LANTMATERIINGENJOR
Birgitta Haglund-Rénnqvist MUUTT.TONTIT 1
IRK. By g g q TOMTER SOM ANDRATS
KAUPUNGINVALTUUSTO HYVAKSYNYT
GODKAND AV STADSFULLMAKTIGE




