- FINSTROMS KOMMUN

GODBY BY
PLANBESKRIVNING OVER DETALUPLANANDRING TILL
INDUSTRIOMRADET

Beskrivningen avser detaljplankarta som ar daterad den 24 februari 2025.

Detaljplanandringen omfattar ett 14,2 ha stort omrade inkluderande kvarteren 79, 80 och 81
samt parkomraden i Godby.

Genom detaljplanandringen andras kvarters- och tomtindelning samt vagomraden.
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Bild 1. Utdrag ur Lantmdteribyrds baskarta med planomréadet markrat. h
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2.1

2.2

3.

3.1

3.2

3.3

HANDLINGAR

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

Som bilaga till handlingarna finns:
1. Baskarta med géallande detaljplaner
2. Kulturbyrans utlatande

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte

Planens syfte ar att mojliggora tillbyggnation for Optinova, forsdakra framtida
omradesbehov och forma om kommunens industritomter mera andamalsenligt.

Planens huvuddrag

Detaljplanen fastslar ny tomtindelning for industrikvarteren 80 och 81, dndrar
tomtindelningens  placering och  markering till riktgivande mellan
industritomterna. Planen andrar vagdragningen fran Sandbolvdagen och andrar
vagomradet mellan Optinovas befintliga tomter till tomtmark. Planen mojliggor
en ny infart till kvarter 80 och 81 fran sdder och mojliggdr tomtindelning for
tomterna i kvarter 79.

PLANDATA
Lagesbeskrivning
Planomradet bestar av industriomrade vid Industrivagen. Halften av omradet ar
bebyggt men Optinovas Industri- och forskningsanldggning samt nagra mindre
industri- och lagerhallar. Terrangen sluttar mot sydvast med en hojdskillnad pa 8
meter inom hela planandringsomradet. Industriomradet omges av
parkomraden, som fungerar  som buffert mellan de olika
anvandningsandamalen.
Areal
Planomradet omfattar ett 14,2 ha stort markomrade.

Markagoférhallanden

Planomradet har 6 markagare:

6:156 Minicarriers Ab
6:165 Jan Einar Sundin
6:230 Dantes Plat och Montering
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23:24 Diana Svenblad

23:27 Fastighets Ab Inelma

6:119, 6:122, 6:209 och 23:30, Finstroms kommun
4. TIDIGARE BESLUT OCH STALLNINGSTAGANDEN

4.1 Generalplanering och kommunéversikt

Finstroms kommun har ingen fastslagen kommundversikt.

Planandringsomradet hor till delgeneralplan for delar av Grelsby och Godby fran
2014.

| % “T6:294 - 2Pl

DETALJPLANERAT OMRADE FOR INDUSTRI- OCH LAGERBYGGNADER.

Omradet ar avsett for industri- och lagerverksamhet men kan ocksa innehalla
omraden fér trafik, samhéllsteknisk férsérjning samt andra utrymmen som behévs
for den huvudsakliga verksamheten.

Verksamheten pa omradet far inte férorsaka buller éver 55 dB(A) utanfér omradet.

OMRADE FOR NARREKREATION.

RN/1 Med stéd av Plan- och bygglagens 22 § féreskrivs, att tradbestandet, som
avgransar vattenomrade, inte far avlagsnas helt och att taktverksamhet, fyllning
och kalavverkning &r foérbjudet. For landskapsvard nédvéandiga atgarder ar tillatna.
Miljétillstand enligt 70 § i Plan- och bygglagen kravs. Smérre byggande som
lampar sig fér omradets karaktar, ar tillatet (bodar, kiosker osv.)

Bild 2: Utdrag ur delgeneralplanéndring fér delar av Grelsby och Godby frén
2014.



4.2 Detaljplanering

Planandringsomradet bestar av delar fran 5 detaljplaner.

1L == ﬁ
BT e ey QN il P e

Bild 4: Utd;ag ur kofnmunens sammanstd/lhing av detap/aner, p/c;;lor&de markerat med

blatt.
4.3 Byggnadsordning
Enligt Finstroms byggnadsordning (12.03.2020 KFM§&18) har planomradet inga
specialbestammelser.
4.4 Kommunala beslut

Kommunala beslut gallande detaljplanandring:

e Den 18 september 2024  (KST§118/18.09.2024) godkande
kommunstyrelsen tekniska chefens initiering av planandring, den
foreslagna planlaggaren samt malsattningarna fér plandandringen.

e Den 26 februari 2025 beslot kommunstyrelsens KS§25/2025 att dndra
omfattningen av planandringen till att enbart omfatta industriomradet
och dess narmiljo.



4.5 Fastighetsregister och tomtindelning
Inom planomradet finns 9 fastigheter eller delfastigheter som har 6 markdgare.
Fastigheternas dgare finns i kapitel 3.3 “Markagoforhallanden” och deras arealer
finns i kapitel 7.1 "Markanvandning”.
Tomtindelningen regleras i detaljplanen. Kvartersnummer och tomtnummer
beskrivs i detaljplanen.

4.6 Byggnadsforbud
Inom planomradet rader inga byggnads- eller atgardsforbud.

4.7 Baskarta
Baskartan har uppgjorts av GiTech 2024, kompletterat i januari 2025.

5. BASFAKTA

5.1 Bebyggelse, miljo, befolkning och arbetsplatser

Bebyggelse
Det nordligaste kvarteret 79 ar bebyggt med lagerlokaler. Kvarter 80 ar bebyggt

med mindre hall pd norra tomten och Optinovas forsknings- och
utvecklingsenhet OIC pad mellersta tomten. Optinovas industrianldggning ar
bebyggt i gallande kvarter 81/ny kvarter 80 i norra andan. Anldggningen har en
areal pa 8300 m2 idag och OIC 1480 m2. Optinova har behov av delvis
tillbyggnation sdderut och delvis ersattning av de aldsta produktionshallarna i
ost.

Halften av industriomradet ar oexploaterat. De planerade industritomterna har
avverkats for nagra ar sedan och dar vaxer ungskog och sly. En ny vdgdragning
for den interna vagen ar mojlig, for sodra halften av industriomradet ar
oexploaterat och den inre vagen ar inte bebyggt i dagslaget.

Kommunens huvudvattenledning och avloppsledning korsar industriomradet
diagonalt fran nordvast till sydost. En eventuell flyttning av ledningsstraket
diskuteras som bast och en alternativ dragning visas i plankartan som mojligt
servitut (”"L2”). Omradet hor till vattenskyddsomradet for Langsjon och
Markusbolefjarden.



'S
Bild 5. Utdrag ur Alands vattens flygfoto med avgrinsning for vattentékter och
vattenskyddsomrdden. Planomrddets placering markerat med bldtt.

Industriomradet omgardas av parkomraden, som fungerar som buffertzoner

mellan de olika markanvandningsandamalen. De Ostra parkomradena ar viktiga
for narliggande boende.

Befolkning
Plandandringsomradet innehaller inga bostdder i dagslaget.

Arbetsplatser

Planomradet har ca 245 arbetsplatser vid Optinova. Resten av byggnaderna
fungerar mestadels som lager.



Bild 5. Utdrag ur Lantmdteriets ortofoto. Plandndringsomrddet ér markerat med blé
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5.3
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Bebyggt omgivning

Industriomradet omringas av parkomraden. Parkomraden mot norr, 6ster och
soder gransar sig till bostadsomraden. Parkomradet mot vaster gransar sig till
akrar och skogsmark, som aven kan innehadlla boende i framtiden. 300 meter
vasterut finns Langsjon, som ar en del vattenskyddsomrddet. Avstandet till
central Godby, till korsningen Getavagen — Von Knorrginsvagen ar 400 meter.
Godby ar kommunens centrum och centrala Alands storsta tiatbebyggelseort
med ett brett serviceutbud.

Naturmiljé

Industritomtomraden ar forberedda for byggnation och har avverkats. Inga
héjda naturvdarden har hittats inom dessa omraden. Parkomradenas
storleksklass och plats ar oandrade.

| samband av kommunens planldggning vid Sandbol-omradet pa vastra sidan har
en naturinventering genomforts. | inventeringen konstaterades hojda
naturvarden i skogsomraden pa sydvastra sidan av plandandringsomradet.
Markeringarna dr motiverade med naturens mangfald och fladdermdss. Dessa
omraden ar markerade i plankartan.



54

5.5

Fornminnen och kulturmiljé

Plandndringsomradet innehaller inga kdnda fornminnen enligt Kulturbyrans
arkiv. De ndarmaste fornminnen finns pa vastra sidan, tva hoggravfalt fran yngre
jarnaldern med objektnummer Fi 8.7 och Fi 8.8.
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Q314

60-409-876-1

60-408-6-253

Utsveden

Fila's/ Eil8%7,
(-4

60-408-5-78
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Fi 821

60-408-4-78 '

Bild 6. Utdrag ur ALR:s fornminnesregisterkarta.

Kulturbyran har uppmarksammat en forhojd risk for fornlamningar i narheten av
Fi8.7 (Bilaga 2), vilket beaktas i och med planbestammelsen “Kulturbyran bor
horas i bygglovskedet om ingen fornminnesinventering inom omradet har
genomforts” for omradet F-3.

Stoérande faktorer

Industriomradet ar sedan lange planlagt och bebyggt for verksamheten.
Detaljplanens planbestammelser stipulerar bullergranser for verksamheten,
begransar synligheten och fastslar skyddzonerna runt industriomradet.

Optinova planerar for tillbyggnationen som bast och de slutliga |6sningarna ar
inte fastslagna. Det ibrukvarande ledningsservitut (L1) kan orsaka begransningar
for tilloyggnation. Ett alternativt servitut (L2) ar inritad till plandndringen for att
moijliggora flytt av ledningar i framtiden.



6. MALSATTNINGAR

Den 18 september 2024 (KST§118/18.09.2024) godkande kommunstyrelsen
malsdttningarna for planandringen. De fastslagna malsattningarna for
planandringen ar:

e Att industriomradets tomtindelning, vagomraden, inre trafik, buffertzoner
och planbestammelserna uppdateras enligt kommunens riktlinjer och
onskemal samt aktérens behov,

e Att markering for del av omrade som ska planteras tas bort mot
parkomraden enligt vanlig praxis,

e Att byggytor kan flyttas ndrmare tomtgrans dar tomten angransar mot park-
eller skyddsomrade,

e Att Ostra industritomter vid Bjorkvagen andras enligt generalplanens
principer,

e Att cykel- och gangbanor majliggors enligt kommunens behov,

e Att tillrackliga buffert-zoner runt industriomradet garanteras,

e Attinlamnade utldtanden och genomféra inventeringar tas i beaktande,

e Att befintlig infrastruktur och service beaktas och utnyttjas och

e Att infiltrering och behandling av dagvatten beaktas i planen enligt
kommunens riktlinjer.

Malsattningarna har uppdaterats genom kommunstyrelsens beslut KS§25/2025

som andrar omfattningen av plandndringen till att enbart omfatta
industriomradet och dess narmiljé.
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7. DETALJPLAN OCH DESS MOTIVERING

7.1

7.2

Markanvandning

Planldésningen baserar sig pa befintlig byggnation, utvidgningsmojligheter for
industritomterna, terrdngfoérhdllanden, narmiljon och gallande kommunala
planer.

Den totala markanvandningen i detaljplanforslaget ar foljande:

Areal m2 % av pl.omr

Industri- och affarstomter (F-1, F-2, F-3) 96.216 68 %
Parkomraden (PN) 37.144 26 %
Viégomraden 8.495 6 %
Totalt 141.855m2 100 %

Planbestammelserna och dess beskrivning

Allmédnna bestammelser, som galler hela planomradet handlar om vattenskydd,
bullerskydd och planteringar. Alla tomter ligger inom vattenskyddsomradet for
Markusbolefjarden och Langsjon. Omradet ar skyddat med stod av Landskapslag
om vatten. Férutom stadgandena i vattenlagen ska dven vattenskyddsplanens
foreskrifter iakttas.

Verksamhet inom omradet far inte fororsaka buller som 6verstiger foljande
riktvdarden vid tomtgrans: under dagen dvs kl 7-22 far den A-vdgda ekvivalenten
inte dverstiga 55 dB och under natten 50 dB.

Obebyggda delar av tomtomrade, som inte anvands som gangbanor eller for
bilparkering ska planteras eller bringas i vardat skick pa annat satt.

Kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (F-1)

Optinovas huvudanlaggning har planbeteckning F-1 i tomterna 1 och 2 i kvarter
80. Arealen och formen ar i grova drag samma som tidigare med
sammanslagning av kvarteren dar Optinova har verksamhet samt en infart
soderifran. Byggratt ar angiven via ett exploateringstal e=0,45, vilket ger
byggratt pa 16.371 m2 for tomterna 1 och 2. Tomt 1 &r bebyggt med ca 8300
m2 tillverknings- och lagerhallar i dag. En tilloyggnation pa ca 5600 m2 forvantas
bli aktuellt.

| anslutning till industri- eller lagerbyggnader far en overvakningslagenhet pa
hogst 100 kvm uppféras. Byggnaderna ska placeras minst 5 meter fran
tomtgransen, dock sa att avstandet bor vara minst samma som hojden pa den
angransande byggnaden. Tilldten maximihéjd ar +27,00 (N2000). Utrymmen
som ar hogre kan tillitas om de &r indragna fran fasadlivet mot
Industrivagen/Lovvagen mer an dubbelt sa langt som den 6verskridande hojden.
Det tilldtna vaningstalet ar %ll, vilket betyder att under tva fulla vaningsplan ar
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7.3

en kallarvaning tillaten, dar halften av ovanliggande vaningsplanens areal kan
hora till utrymmen som inrdaknas i byggratt.

Tomtinfartens bredd far vara hogst 10 meter. Pa varje tomt ska en bilplats for
varje anstdlld i samma skift reserveras. Foreligger ej utredning 6ver antalet
anstdllda och parkeringsplatser, berdknas antalet en bilplats/150 kvm
vaningsyta. Avvikelser fran bilplatsbestammelser tilldts om man kan bevisa att
det verkliga behovet av parkeringen tillgodoses.

Kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (F-2)

Kvartersomraden 79 och 81 samt resten av kvarter 80 har planbeteckning F-2.
Arealen och formen ar i grova drag samma som tidigare med sammanslagning
av kvarteren dar Optinova har verksamhet samt en infart soderifran. Byggratt ar
angiven via ett exploateringstal e=0,4, vilket ger byggratt pa 23.834
kvadratmeter vaningsyta.

| anslutning till industri- eller lagerbyggnader far en overvakningslagenhet pa
hogst 100 kvm uppforas. Byggnaderna ska placeras minst 5 meter fran
tomtgransen, dock sa att avstandet ska vara minst samma som hojden pa den
angransande byggnaden. Byggnadens tillatna maximihojd ar 10 meter.
Byggnadens hojd mats fran medelmarkniva till takfot eller -kron. Det tilldtna
vaningstalet ar 2. En kallarvaning ar tillaten.

Tomtinfartens bredd far vara hogst 10 meter. Pa varje tomt ska en bilplats for
varje anstalld i samma skift reserveras. Foreligger ej utredning over antalet
anstdllda och parkeringsplatser, berdknas antalet en bilplats/150 kvm
vaningsyta. Avvikelser fran bilplatsbestammelser tilldts om man kan bevisa att
det verkliga behovet av parkeringen tillgodoses.

Kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (F-3)

Kvartersomradet F-3 har samma plankrav som F-2 med det tillagget, att
Kulturbyran bor horas i bygglovsskedet om ingen fornminnesinventering inom
omradet har genomforts.

Parkomrade som ska vardas och bevaras i naturtillstand (PN)

Park i naturtillstand finns i tva skiften. Mot vast till Sandbol-omradet finns ett
18.448 m2 stort gronomrade, mot Ost ett 18.696 m2 stort gronomrade. Pa
omraden far anlaggas utegym, lekplats, friluftsstigar och motionsbanor.
Omraden far dven innehalla andra mindre konstruktioner som betjanar friluftsliv
och anldggningar for samhallsteknisk forsorjning. PN- omraden ska bevaras i
naturligt tillstand. Varsam gallring ar tillatet. Inom det dstra omradet finns en
reservering for kommunens gang och cykelbana i nord-sydlig riktning.

Teknisk férsérjning och vagar

Omradet ar anslutet till kommunalteknik. Vatten- och avloppsledningar l6per
genom omradet.
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7.4

7.5

En av huvuddrag i plandndringen ar att andra huvudinfarten fran Industrivagen i
norr till Sandbolvdgen i sdder samt ta bort viagomradet mellan Optinovas
anlaggningar. En sammanslagning av industrianlaggningar kan behdvas i fall
sakerhetskraven eller -behovet 6kar i form av t.ex. krav pa en enhetlig inhdagnad.
Samtidigt vill kommunen minska pa tunga transporter via Industrivagen, vars
borjan gar via egnahemshuskvarteren.

Tomtindelning och byggnadsratt

Inom planandringsomrade finns 3 kvarter for industri. Tomtindelningen ar
anvisad pa plankartan. En del av tomterna har riktgivande tomtindelning. Detta
betyder att indelningen ar frivillig och den far justeras senare, dock sa att
kvarvarande tomtomrade maste uppfylla kraven av exploateringstalet (tex 0,4)
for redan forverkligat byggnation.

Tomtstorlek och byggratt:

Kvarter Tomt Planbeteckning Areal e-tal Byggratt
79 1 F-2 4274 0,4 1710
2 F-2 2715 0,4 1086
3 F-2 2549 0,4 1020
4 F-2 2482 0,4 993
5 F-2 4355 0,4 1742
80 1 F-1 29539 0,45 13293
2 F-1 6839 0,45 3078
3 F-2 8370 0,4 3348
4 F-2 6494 0,4 2598
5 F-3 7129 0,4 2852
6 F-3 6031 0,4 2412
81 1 F-3 5270 0,4 2108
2 F-3 5270 0,4 2108
3 F-3 4899 0,4 1960
96216 40305

Kontakter till markagare, grannar och Alands landskapsregering

Detaljplanen ar initierat av kommunen. Grannarna har forberetts tillfalle for
samrad, samradsmotet holls den 6 februari 2025 i kommunkansliet. Endast en
granne deltog i samradet, ingen motsatte sig planforslaget. Ingen har lamnat in
synpunkter for det nya plandndringsomradet inom den sedvanliga 2 veckors
utstallningstiden.

Finstroms kommun begirde ett utldtande fran Alands landskapsregering i
samband av samradsférfarandet. Endast Kulturbyran har uttalat sig, Utlatandet
finns som bilaga 2. | utldtandet konstaterar Kulturbyran att i planomradet och
dess direkta narhet finns risk for forekomst av tidigare okanda fornminnen.
Utlatandet har paverkat planbestdmmelserna fér industritomterna F-3.
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8. GENOMFORANDET OCH KONSEKVENSER

8.1

8.2

8.3

8.4

Genomforandet

Omradet har planlagts pa kommunens initiativ i samarbete med Optinova.
Genomforandet av plandndringen sker i den takten som kommunen och
Optinova avtalar. Plandndringen far verkstéllas i etapper.

Miljokonsekvenser

F-1 och F-2 — kvarteret ar bebyggda med Godbys stdrsta industrianlaggning,
Optinovas fabriksanlaggning. Tomten foér huvudanlaggningen forstoras
mestadels soderut och den interna vagen inom industriomradet flyttas vasterut.
Skyddsomradet mot 6st forminskas med 4 m sa att PN-omradets genomsnittliga
bredd dndras fran 48m till 44m. Samtidigt reserveras pa vastra sidan, mot
Optinova ett servitut for gang- och cykelbana. Dessa atgarder paverkar inte
fullvuxen skog utan gors integrerad pa ett omrade som ar tidigare hugget.

Optinova ligger i framkanten med sin miljopolicy med tydlig agenda for tex
vattenbruk, energieffektivitet, transporter och atervinning. Optinova har natt till
silver-niva i Ecovadis Sustainability Rating.

Majoriteten av industriomradet innehaller inga kdnda hojda naturvéarden. Delar
av vastra parkomrade PN har markerats i samband av naturinventering for
Sandbol- omradet med hojda naturvarden. Vastra gransen av tomt nummer 1 i
kvarter 81 har markerats med samma avgransning. Arealen for denna markering
inom industriomradet ar obetydligt jamfort med resten av samma markering.
Avgransningen for viktigt omrade for fladdermdss fran samma naturinventering
tangerar planomradets vastra grans och ar markerat som information till
plankartan.

Fornlamningar och kulturlandskap

Inom planeringsomradet finns inga kdnda fasta fornminnen. Pa basis av
Kulturbyrans utldtande (bilaga 2) har planbeteckningen for de narmaste
industritomterna till inventerade fornminnen kompletterats med foljande
mening:  Kulturbyran  bor  horas i  bygglovsskedet om  ingen
fornminnesinventering har utforts inom omradet. Fornminnen ar skyddade
enligt Landskapslag om fornminnen (1965:9), dar ocksa kontaktmyndigheterna
och tillvagagangssatt ar beskrivet. Planomradet innehaller inget aldre
kulturlandskap.

Konsekvenser till grannar och den bebyggda omgivningen

Trafiken via Industrivigen kommer att kunna minskas betydligt. Bade
varutransporter och personbilar kan anvanda den sddra, nya huvudinfarten. Ett
parkeringsomrade planeras vid sodra infartsvagen. Infarten till de fa bebodda
tomterna vid Langsjon kommer att byta sin infartsvdag fran Industriviagen till
Sandbolvigen. Andringen paverkar inte infartsviagens langd.
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Antalet arbetsplatser kan stiga enligt uppskattningen fran dagens ca 245
arbetsplatser till 300 inom fem ar hos Optinova. Okningen sker i den takten
tillbyggnationerna forverkligas. Eventuella nya arbetsplatser i resten av
industritomterna dr inte medréaknade. Uppskattning av arbetsplatser ar bunden
till verksamhet och kan inte goras i dagslaget.

Belastningen av gronomraden uppskattas att hall i dagens niva. Tillbyggnationen
av industri forvantas inte paverka slitaget av gronomraden. En storre positiv
paverkan forvantas av den féreslagna gang- och cykelvagen, som samlar slitaget
till en bana och erbjuder en ny stracka till Godbys gc-nat.

| Mariehamn den 24 februari 2025,
Tiina Holmberg
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