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Stomplan for stadsdelen Apalangen
Dnr MHSTAD/773/2019

Stadsutvecklingsnamnden 31 §, 10.06.2019

Bilagor:

¢ Naturinventeringar infor planlaggning av
Apaldangen, 11.10.2018, Faunatica Oy;
A-SUN31§

e Sammanstallning av inventeringarna i Apalangen,
stadsarkitektkansliet, karta; B—SUN 31 §

e Utdrag av generalplan for Mariehamn,
markanvandning; C—SUN 31 §

* Inventering av befintliga vatten-, avlopps- och
elledningar, stadsarkitektkansliet mars 2019;
D-SUN31§

e Markagoforhallanden, mars 2019; E—SUN 31 §

¢ Ortokarta 6ver Apalangen, 2015; F—SUN 31 §

¢ Landskapskaraktarsanalys, stadsarkitektkansliet
maj 2019; G-SUN 31 §

e Skiss 6ver vatmarksomrade vid Sviby 3, Apaldngen,
stadsarkitektkansliet; H—SUN 31 §

e Stomplan for stadsdelen Apaldngen, karta med
teckenforklaring, 07.06.2019; | —SUN 31 §
(delas ut pa motet)

Uppdraget

| stadsutvecklingsnamndens budget och verksamhetsplan fér ar 2019 &r planlaggning
av vatmarksomrade och egnahemsomrade i Apaldngen medtagen.
Stadsplaneldggningen pabdrjas genom att en stomplan for stadsdelen Apalangen tas
fram.

Bakgrund

Gallande stadsplan
Fem gallande stadsplaner som berors av stomplanen norrifran soderut ar féljande;
fran 27.10.2003 med stadsplanenumret 822, fran 09.10.2007 med stadsplanenumret
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927, fran 03.11 2006 med stadsplanenumret 906, fran 29.10.1986 med
stadsplanenumret 526 och fran 28.01.2015 med stadsplanenumret 1016 .

| stadsplanerna stipuleras fér markanvandningarna féljande;

BE, kvartersomrade fér egnahemsbebyggelse innehallande hogst tva bostadslagen-
heter per tomt.

BV, kvartersomrade for bostadsvaningshus.

P, parkomrade som skall iordningsstallas och underhallas.

PN, Parkomrade som skall bevaras i naturligt tillstand. Omradet skall bevaras i
naturligt tillstand. Inom omradet far max. 1 m breda gangstigar och en stadslekplats
byggas.”

PT, parkomrade inom vilket erforderliga gang- och cykelvagar samt tomt-anslutningar
far utbyggas.

For Ovrigt ar omradet oplanerat.

Generalplanen
Generalplanen ar inte faststalld och darfor inte juridiskt bindande.

Generalplanen ar godkand av fullméaktige ar 2006.

| generalplanen stipuleras inom stomplaneomradet norrifran markanvandningarna BS,
smahusdominerad bostadsbebyggelse, R-1, rekreationsomrade (dagvattenrening), R,
rekreationsomrade, SN, naturskyddsomrade, vatten, BV, vaningshusdominerad
bostadsbebyggelse och TB, omrade fér smabatshamn.

For R-1 omrade stipulerar generalplanen att inom omradet far anlaggningar for
dagvattenbehandling byggas och service pa kommunaltekniska ledningar utforas.
Dartill rekommenderas att “omradets akrar skall skétas som odlingar eller dngar. Pa
omradet skall mellan odlad aker och vattenfara lamnas en skyddszon eller -remsa som
ar uppodlad och tackt av permanent vaxtlighet. Omradets skogar skall vardas som
mangbruks- eller parkskogar. Kalhuggning av tradbestand som avgransar vattendrag
eller 6ppna félt tillats inte. De delar av omradet som ansluter sig till bosattningen skall
vardas som park”.

For R omrade stipulerar generalplanen att inom omradet far utévas rekreations- och
fritidsverksamheter samt allmant friluftsliv. Pa omradet tillats smaskaligt byggande
som betjanar friluftslivet eller annan allman rekreationsverksamhet. For fallning av
trad, gravning, sprangning, utjdmning eller fyllning eller annan ddarmed jamférbar
atgard pa omradet behovs tillstand enligt plan- och bygglagen. Efter provning far i
omradet byggas stigar, gang- och cykelvégar, bostadsgata fér tomt och omrade,
lekomrade/ lek-plats/bollplan samt utféra service pa kommunaltekniska ledningar.

For SN omrade stipulerar generalplanen att pa omradet tillats endast sadant byggande
av ringa omfattning som betjanar omradets anvandningsandamal. Fallning av trad,
gravning, sprangning, utjamning, fyllning eller annan darmed jamforbar atgard pa
omradet far inte utféras i stérre utstrackning dn vad parkskogsvarden forutsatter och
sa att det inte rubbar omradets naturtillstand. Efter provning far inom omradet byggas
hogst 1 m breda stigar for det rorliga friluftslivet, samt motionsslingor, gang- och
cykelvagar, ridvagar och anslutning till tomter och omrade samt utforas service pa
kommunaltekniska ledningar. For naturskyddsomraden rekommenderas att omradet
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havdas och tradbestandet bevaras. Sly avldgsnas. Strandangar slattras under
sensommaren. P3 vissa stallen avlagsnas vass for att 6ppna vattenspegeln mot land.

Omradet havdas genom bete av bl.a. hastar. Skyltar som informerar om omradets
status samt flora och fauna uppsatts vid gangstigarnas entréer till omradet.
Strandpromenad anldggs i enlighet med stadsfullmaktiges beslut 447 § 2002. Vid
Svibyviken anldggs ett naturrum.

For BS omrade stipulerar generalplanen att omradet reserveras for smahusdominerad
bostadsbebyggelse. Pa omradet kan dven tillatas till bo-stadsmiljon anpassade
arbetslokaler eller affars- och kontorsutrymmen max. 1/5 av den totalt utbyggda
vaningsytan.

Generalplanen stipulerar fér BS omrade | — Il vaningar och exploateringstalet 0.2 —
0.35 och for BV omrade Il — Il vaningar och exploateringstalet 0.6.

| generalplanen redovisas som 6vergripande planeringsforutsattningar tidigare gjorda
naturinventeringar; naturvardsinventering 1972 av landskapsregeringen och
utlatanden av landskaparegeringen 1992, 1999 och 2003.

For planomradet konstaterades 1972 att omradet norr om Hammarlandsbron ar ett
I-klassomrade (ur naturvardssynpunkt omistligt) ar ett vackert 6ppet omrade med
hagmarkskaraktar dar udden med ask, al, bjork och ronn, enbuskar och en vacker
stranddang med olika gradsarter har betydelse for landskapsbilden. Svibyviken &r en bra
and- och vadarbiotop med rikt fagelliv vis islossningen. Likasa &r inre delen av
Svibyviken till stadsgransen varderat till lI-klassomrade (ur naturvardssynpunkt ar
vardefulla) ett landskapskomplex av stranddng-hage-l6vang med vass utanfor
stranddngarna. De sankta strandangarnas flora domineras av sav, ror, salting, ven och
gasort. Mot strandédngarna en kappa av al-adlggras. | omradet finns gamla betesmarker
och hagar med bjork, al, ask, mabar, en samt nyponros. | lovangsfragmentet inslag av
hassel, olvon, slan, appel, oxel samt havtorn. Omradet ar lamplig biotop fér sangare,
vadare och andfagel.

| de senare naturinventeringarna konstateras fér omradet att Apaldngen bestar av
strandadngar och lundar och har betydelse for fagellivet och var viktiga fagellokaler i
inventeringarna 1992 och 2003.

Naturinventering 2018

Konsultféretaget Faunatica Oy genomforde naturinventeringar i Apalangen varen —
hosten 2018 som omfattade biotoper, vaxter, faglar, fjarilar och dkergroda. Syftet med
inventeringarna ar att inom inventeringsomradet lokalisera forekomsten av

biotoper /naturtyper och viktiga lokaler for faglar och dkergrodan samt
anmarkningsvarda véxt- och fagelarter som bor iakttas vid planeringen enligt Alands
och Finlands lagstiftning och andra gallande myndighetsbestammelser. Utover detta
noterades pafallande stora tradexemplar. Forutom inventeringarna ingick i
konsultuppdraget att ge

rekommendationer hur anmarkningsvarda art- och biotopférekomsterna bor beaktas i
samband med planeringen av omradet.

Omradet bestar i huvudsak av 6ppen betad frisk och fuktig ang pa gamla akeromraden.
Stallvis paminner vegetationen om naturliga dngar och sma arealer dven om
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kalkpaverkade friska angar. Omradets brukshistoria och dikning gor att de i sitt
nuvarande tillstand inte motsvarar kriterierna for hotade naturtyper. | omradet hittades
tre skilda omraden av vassbevuxna strandmadkarr, som tillhor sarskilt hansynskravande
biotoper, vardeklass Ill. Den sddra ar placerad pa en privat egnahemsldgenhet.

Den allmédnna rekommendationen &r att objekten i vardeklass Il sparas fran byggande
och annan verksamhet som férsvagar objektet.

Inom inventeringsomradet lokaliserades en hotad vaxtart (spetshagtorn) och tva nara
hotade vaxtarter (slan och dlvaxing) samt tre storvuxna trdd. Rekommendationen ar
att de beaktas i samband med markanvandningen. Dartill observerades en invasiv
frammande art (Jattebalsamin) som bor tas bort.

Inom omradet observerades tva (icke hdackande; gronbena och fisktarna) fagelarter
enligt fageldirektivets bilaga |, atta (sex hackande; gravand, vigg, storskrake, gronfink,
savsparv och notvacka) hotade fagelarter och tre (icke hdackande; enkelbeckasin,
rodbena och dngspiplarka) ndra hotade arter. De vardefullaste delarna fér de hackan-
de faglarna i Apaldangen ar Svibyvikens delta. Skogsdungen vid Apaldngen, som
notvackan anvander vid sok av foda, borde bevaras i naturtillstand.

| Apaldngens slanbestand lever tva starkt hotade fjarilsarter (slangramal och
slanvikbladmal).

Gallande akergrodan observerades arten inte men lampliga fortplantningsgolar
noterades.

Konsulterna rekommenderar att Apaldngens restaureringsplan férverkligas.

Detta inverkar inte direkt pa de anmarkningsvarda vaxtarternas forekomster och inte
heller pa strandmadkarrobjekten. | samband med flytt av jordmassor och byggande av
nya stigar bor vaxtforekomsterna inom omradet dnda uppmarksammas. Daremot
aterstaller restaureringsatgarderna omradets vattenbalans och minskar pa narings-
belastningen i viken, vilket darigenom minskar pa overgddningen. De vatmarker och
dammar som skapas i samband med restaureringsatgarderna bidrar till en 6kad
variation och smaskalighet i omradets naturforhallanden, och hojer darigenom
omradets mangfald, speciellt floran och insektsfaunan blir mangsidigare.
Vatmarksomradet har direkta positiva effekter pa bl.a. sjéfaglarna samt av natur-
direktivets arter atminstone akergrodan, trollslandorna och dykbaggarna. Dartill
gynnas troligen fladdermossen indirekt av vatmarken. Restaureringsatgarderna och ett
kontinuerligt bete i omradet kan férvantas ha betydande positiva effekter pa omradets
ekologiska tillstand och naturens mangfald.

Rapporten ar bilagd som bilaga A. och en sammanfattande karta som bilaga B.

Inventering av befintliga kommunaltekniska ledningar

De kommunaltekniska ledningarna i omradet har inventerats. De servitutsavtal som
finns ar avtalade mellan respektive aktér och berérda markagare och ar till en del
inforda i fastighetsregistret.

El
| bilaga D redovisas elférsorjningen till varje fastighet.
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Noteras kan att elledningarna ar dragna fran Svibyvagen i 6st-vastlig riktning till
bostadshusen.

VA

| bilaga D redovisas forsorjningen av vatten och avlopp till varje fastighet.

Noteras kan att Va-ledningarna ar byggda i mitten av bostadsomradet i nord-sydlig
riktning.

Dagvatten

| de delar av Apaldngen som detaljplanerats tidigare leds dagvattnet med ror fran
tomterna till granderna och darefter till parkmark och 6ppna diken. | oplanerade
omraden leds dagvattnet huvudsakligen i dppna diken.

Inom omradet finns inte fjarrvarmeledningar.
Vid detaljplanlaggning bor servitut for el- och VA-ledningar inforas sa att servitutets
bredd ar 5 m.

Kraftnats Alands ledningar

Planomradet berors till en del av Kraftnat Alands ledningar fran stadsgransen till
Jomala till stadsdelen Rossen vid Elverksgatan-Neptunigatan. Ledningar inkommer till
staden som 45 kV luftledningar och ar i luften genom en stor del av Apaldngen. |
stadsdelens sddra del ar ledningarna nedgravda.

Enligt Kraftnat Aland &r rekommendationen att avstandet fran kraftledning av denna
styrka till permanent vistelse ska vara minst 20 m.

Enligt Kraftnat Aland finns servitutsavtal med berérda markagare.

Vid detaljplaneldggning bor servitut for ledningarna inféras enligt Kraftnat Aland sa att
for luftledningar ska servitutsomradet stracka sig 20 m fran ledning och fran
markledningar 3,5 m.

Egnahemsomradet

Norra delen av stadsdelen Apaldngen, norr och séder om den gamla flygfaltsvagen,
och omradet vid Abrinken &r detaljplanerade till egnahemsomraden med markanvand-
ningen BE och omfattar 28 tomter samt i sddra delen av stomplaneomradet ar ett
omrade detaljplanerat till bostadsvaningshus. Resten av planomradet ar oplanerat.
Det oplanerade omradet Apaldngens egnahemsomrade omfattar idag 24 fastigheter
med bostadsbyggnad. Omradet ar bebyggt sasom oplanerat i enlighet med stadens
byggnadsordning. Byggnaderna ar forutom nagon enstaka yngre ursprungligen byggda
pa 1950 — 1970-talen och ari | plan eller | % planer férutom nagra
suterrangbyggnader. Flera av byggnaderna ar renoverade.

Omradet kannetecknas av relativt stora tomter, smala gemensamma infarter till
tomterna, valvuxna hackar och stora trad.

Apaldngens strandomrade och Svibydn samt framtagning av vatmarker

Svibyan med sitt lopp genom jordbruksmarker i Jomala mynnar ut i Svibyviken med
mycket naringsrikt vatten. Diskussioner har forts lange att atgarder bor goras bade i
Jomala och Mariehamn for att minska vattnets naringsniva for Svibyviken. Staden kan
nu ta initiativ till att skapa vatmarker i norra Apaldangen langs Svibyan med syftet att
minska naringsbelastningen till Svibyviken samt dven forbattra lekomraden for rovfisk
vilket dven kan leda till en férbattrad vattenkvalitet i Ostersjén. Tillsammans med
vatmarkskonsulten P. Feuerbach tar staden fram en plan for anlaggningen. Funktion-
erna delas upp pa olika delar av omradet for att gora stérsta mojliga nytta och dven
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bevara och stédrka de biologiska varden som finns i Apalangen idag. Funktionerna ar i
norr ett lekomrade for 6ring, séder om flygfaltsvdagen en sedimentationsdamm for
naringsreduktion som renar ett delfléde av vattnet som rinner i an.

En dagvatten-damm for bostadsomradet samlar och renar de dagvattenledningar och
diken som idag leds i parkmark. Pa ett flertal platser anldggs sma groddammar fér att
ytterligare 6ka omradets attraktivitet for grodor och salamandrar.

Staden har sedan 40 ar arbetat langsiktigt for att mojliggéra och bygga ut en
strandpromenad langs stranderna inom staden. Projektet stoder tillgangligheten till
naturomraden i staden och bor fortsattningsvis byggas ut.

Strandpromenaden bér kopplas ihop med stigar pa vatmarksomradet och infoskyltar
placeras for att berdtta om de olika anlaggningarna samt natur-varden i Apalangen
samt eventuellt ett fageltorn.

Stadsarkitektkansliet konstaterar

Markagare inom planomradet &r staden, 49 fastigheter eller tomter med privata
markagare och 6 arrendetomter samt Notudden. Staden har arrenderat Notudden till
Mariehamns Hamn Ab for tidsperioden 1.1.2015-21.12.2054.

Stadsdelen Apaldngen &r ca ett 1 km langt och knappt 300 m brett omrade som bor
betraktas som en helhet varfér en stomplan kunde tas fram som redovisar
markanvandningen, skyddsomraden, servitut och vagomraden. Syftet med planen bor
vara att sa langt som mojligt bevara omradets karaktar.

Viktigt &r att stomplanen aterspeglar innebdérden av naturinventeringarna och
generalplanen vad géller naturskyddsomrade och parkmark i naturtillstand, mojliggor
utbyggnaden av vatmarken, sakerstéller nddvandiga ledningsservitut el-, VA och
Kraftnat Alands ledningar och stoder egnahemsomradet med befintliga byggnader.
Enstaka nya tomter kan bildas genom att gatumark infors och trafikanslutning till de
nya tomterna l6ses med minsta mojliga gatubredd 7 m — 8 m eller infartsservitut om
3,5 m kombinerat med vandplaner och anpassas till terrdangen och att fastighets-
granser bibehalls sa langt som mojligt. Dartill ar det viktigt att en strandpromenad
mojliggdrs langs stranden till Jomala for att dven kunna kopplas till ett framtida
regionalt natverk av gangstigar.

Stomplan

Stadsarkitektkansliet har tagit fram en helhetsplan, stomplan, for hela stadsdelen
Apaldangen som utgar fran resonemanget ovan. Syftet ar att respektera den befintliga
miljén och dgoférhallanden i mojligaste man.

Stomplanen innebar huvudsakligen mindre dndringar i markanvandningarna i gallande
stadsplaner gallande hur parkmark anvands. En storre andring ar forslaget att norr om
bostadsvaningshuset smalnas parkomrade och kvartersmark for tre egnahemstomter

uppstar.

Stomplanens syfte ar att definiera placeringen av naturskyddsomrade, parkmarker av
olika karaktar, bostadskvarter med exploateringstal och gatumark kompletterat med
ledningsservitut.
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Pa Svibyvagens och Kasbergsgatans vastra sida anges kvartersmark for egnahems-
bebyggelse (BE) férutom i sydost mot rondellen en tomt for bostadsvaningshus (BV)
och i sydvast mot Svibyviken ett omrade for smabatshamn (TB). Kvartersomradet utgar
huvudsakligen fran befintlig privatdgd mark férutom strandomraden for att undvika
utfyllnader. Kvartersmarkens exploateringstal anges i form av en gaffel.
Egnahemsomradet trafikmatas fran Svibyvdgen med gator, 7 m — 8 m breda
(undantaget Abrinken som i gillande plan &r 12 m bred) med utgdngspunkt i de
smalare utbyggda gemensamma infarterna idag. Till gatorna hor vandplaner som fyller
dagens krav pa sviangutrymme. For att minimera undvika skafttomter och minimera
gatumark infors for tre tomter ett infartsservitut om 3,5 m till granntomt.

Svibyvikens vattenyta ges markanvandningen vatten, W. Omradet runt strandlinjen
ges markanvandningen naturskyddsomrade, SN. Mellan kvar-tersomradet och
naturskyddsomradet anges markanvandningen som park i naturtillstand, PN.
Markanvandningen for omradet 6ster om Sviby an anges som parkomrade for
vatmark. Den befintliga lekparken intill bostadsomradet vid Lansmansgrand anges som
parkomrade for kvarters- och omradeslekplats och omradet mellan den och
Svibyvagen som parkomrade for allmanna parkeringsplatser.

De kommunaltekniska ledningarna inférs med ett servitutbredd om 5 m. Kraftnats
luftledningar infors med ett servitutsbredd om 40 m och markledningar med ett
servitutsbredd om 3,5 m.

Den fortsatta planprocessen

Samrad arrangeras utgaende fran det framtagna utredningsmaterialet och forslaget till
stomplan for stadsdelen Apaldangen samt utlatande inbegérs av infrastrukturndmnden
gallande forslaget till stomplan och kultur- och fritidsnamndens namnférslag for de
nya gatorna och vatmarken samt Jomala kommun.

Samradssynpunkterna ar del av den fortsatta beredningen. Stomplanen delas i tva
stadsplaner dar den norra omfattar vatmarksomradet och dar den s6dra omfattar
vatten- och strandomradet samt kvartersmarken.

Respektive stadsplan behandlas i separata planprocesser som efter stadsutvecklings-
namndens och styrelsens behandling stalls ut av styrelsen varefter planforslaget
behandlas och godkanns av stadsfullmaktige.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliets bedomning ar att plandrendet fyller kriterierna for en
komplicerad planprocess d.v.s. planarendet behandlar huvudsakligen ett oplanerat
omrade.

Till planen bildggs vid forslagsskedet en planbeskrivning.

Planidrendet innebar en betydande forandring da stora delar av planomradet ar
oplanerat varfor ett samradsforfarande under beredningsskedet ar andamalsenligt.
Efter att planforslaget behandlats av stadsstyrelsen infor stadsfullmaktige stalls
forslaget ut i 30 dagar.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar stomplan fér stadsdelen
Apaldangen av den 07.06.2019 och inbegér infrastrukturndmndens utlatande 6ver



MARIEHAMNS | @Q
STAD | &9

stomplanen, kultur- och fritidsndmndens namnforslag och Jomala kommuns utlatande
samt Mariehamns Hamn Ab:s utlatande och arrangerar ett samrad.

Beslut: Forslaget godkanns.




