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Andring av stadsplanen for stadsdelen Kvarnberg,
del av hamnomradet 7L och del av hamnomradet 7L
och del av parkomradet 7P samt Ofvernis by, del av
lagenheten Rnr 2:2, (stplnr 1140), Lilla holmen
(Stfge)

Dnr MHSTAD/92/2022

Stadsutvecklingsnamnden 22 §, 14.6.2022

Bilagor:
¢ Ortokarta over Lilla holmen, 2021; A—SUN 22 §
o Utlatande rérande arkitektur- och kulturhistoriska

varde, Lilla holmen, 15.3.2022 Alands landskaps-
regering; B—SUN 22 §

¢ Lilla holmen, sammanstallning av dokument och
utredningar gallande framtida anvandning och
atgardsforslag; C—SUN 22 §

¢ Utkast till andring av stadsplanen for stadsdelen
Kvarnberg, del av hamnomradet 7L och del av
parkomradet 7P samt Ofvernés by, del av
E Q lagenheten Rnr 2:2, (stplnr 1140), Lilla holmen,
6.6.2022; D—SUN 22 §

Uppdraget
Stadsutvecklingsnamnden initierade en planandring av Lilla holmen 23.11.2021 § 55.

Den géllande stadsplanen fran 1978 ar foraldrad da byggandet pa omradet enbart
regleras enligt ndarmare direktiv av stadsstyrelsen.

Bakgrund
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Gallande stadsplan
Géllande stadsplaner for planomradet &r stadsplan 136/296 fran 17.8.1976 och
stadsplan 170/326 fran 12.4.1978.

Planomradets markanvandningar PKN for 6stra delar av Fageldammen och Katthavet,
P for stora delar av Lilla holmen, IS for badstranden, TM foér en udde pa nordvastra Lilla
holmen och vattenomrade med féljande definitioner:

- PKN, kulturframkallad naturpark av mycket stort nationellt och lokalt varde med
tanke pa vaxt- och djurvarld samt landskapstyp i egenskap av lundartad slatterang
invid strand.

- P, parkomrade inom vilket far i enlighet med stadsstyrelsens direktiv utbyggas vagar
for den latta trafiken samt anlaggningar for hamn-, idrotts- och fritidsverksamheter,
jamte erforderliga matar- och tillfartsleder. Omradet far ut- och pafyllas.

- TM, omrade for bathamn, som far utbyggas enligt ndrmare direktiv av stadsstyrelsen.

- IS, omrade for simstrand, som far ut- och pafyllas samt utbyggas med for
verksamheten nédvandiga anlaggningar.

Generalplanen
Generalplanen ar inte faststalld och darfor inte juridiskt bindande.

Generalplanen ar godkand av fullmaktige ar 2006.

Markanvandningen regleras till SN (naturskyddsomrade) for 6stra delar av
Fageldammen och Katthavet, SBL-2 (kulturhistoriskt vardefull miljo, omrade som ska
skyddas med stod av lagstiftning) for stora delar av Lilla holmen, R-4 (rekreations-
omréade, badplats) fér simstranden, R-6 (rekreationsomrade, Osterhamn) vid
broanslutningen till parkeringsomradet och TK (hamnomrade, kulturhistoriskt
vardefull miljé) for en liten udde pa nordvastra delen av Lilla holmen.

| generalplanen stipuleras for Lilla holmen - som ar en grén oas i centrum av
Mariehamn dar man kan bekanta sig med fjaderfan och smadjur, bada aret runt och
njuta av parknatur — att stora delar av omradet skyddas som kulturframkallad
naturpark och resten av omradet reserveras som simstrand. | generalplanen ar
Katthavets markanvandning uppdelad i en vastra del som stipuleras till
naturskyddsomrade sasom en del av Tullarns dng och en Ostra del som kulturhistoriskt
vardefull miljo.

Agosituation
Mariehamns stad dger omradet och har arrenderat till Mariehamns Hamn Ab TM

omradet. Arrendetiden utgar 31.12.2054.

Miljén

Lilla holmen ar en parkartad miljé med klippta grasytor bevaxta med framst olika
sorters planterade och naturliga |6vtrad sasom ett stort antal stora och hégvaxta ekar
och det finns dven ask och alm. | mitten av 6n finns dven ett par stora tallar och andra
planterade barrtrad. Holmens norra strand praglas av naturliga klippor. Ons 6stra
langsida upptas huvudsakligen av en anlagd sandstrand med brygga, omkladningshus
och mindre omkladningsbas i norr samt en lekplats med lekredskap i syd. | sydvast
finns en storre klippt grasyta och en sandad beachvolleyplan. P4 holmens sédra del
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finns ett storre havtornsbestand innan den vasskldadda strandzonen tar vid. | mitten pa
on finns pa den vastra sidan djurgardarna, fagelhuset och paviljongen. S6der om
huvudentrén i norr till holmen finns ett par stockbord med bankar. Promenadstigar
belagda med rodaktig rapakivigrus slingrar genom parken och langs dem finns har och
var parkbankar av tra. Promenadstigarna forbinds med tva sma trdbroar vasterut till
Tullarns ang och séderut till Gréna Uddens camping.

Befintliga byggnader
Pa Lilla holmen finns idag atta byggnader och konstruktioner (broar, brygga, terrass
och tva omkladningsbas):

- Omkladningshuset fran ar 1938 ritad av Fritjof Lindholm.
-Paviljongen ar fran 1975 med inspiration av den ursprungliga pagoden pa holmen.

- Fagelhuset fran ar 1993 ar planerad pa stadsarkitektkontoret av stadsarkitekt Folke
Wickstréom och arkitekt Anders Hedman.

- Pafagelhuset, det tidigare fagelhuset med tillbyggd kaninbursbyggnad och tva
separata kaninbursbyggnader ar fran ar 2001. Pafagelhuset och den narmaste
kaninbursbyggnaden dr sammanbundna av en inhdgnad for faglarna.

- Toalettbyggnad s6der om paviljongen med tre toaletter &r fran 2020.
- Forradsbyggnad fran slutet av 1970-talet som tidigare anvdandes som en vaktstuga.

- Entrébron vid norra Lilla holmen dr ombyggd och portalen likasa. Den nuvarande
utformningen med grindar ar planerad av stadsarkitekt Folke Wickstrom 1975,
broarna mot séder och vaster ar byggda fran 1990-talet.

Till omradet ar VA draget langs Fageldammens botten till strax norr om Fagelhuset.
Daérifran ar sommarvatten dragen till toalett huset som &r i anvandning maj —
september sa att en toalett dr 6ppen for allmanheten dygnet runt. El r dragen ocksa
via Fageldammen till ett kabelskap norr om Fagelhuset varifran via matarskap el ar
dragen. El for parkbelysningen ar dragen under entrébron.

Lilla holmens historik

Nar Mariehamn grundlades pa 1860-talet kallades lilla holmen for Ahlgrundet och var
en helt naturlig holme, bevaxt med enrissnar och glest vdaxande alar och tallar. |
Chiewitz forslag till stadsplan ar 1859 finns en gangbro inritad fran en bathamn vid
stadens Ostra strand. | dvrigt planerades ingenting for holmen utan fokus lag pa det
omrade som senare kom att kallas Tullarns dng. Bron fran Ostra Hamnomradet till
norra delen av Lilla holmen byggdes pa privat initiativ ar 1870 da holmen réjdes och
gangstigar anlades. Det grunda vattnet utgjorde alltmer ett problem varfor en brygga
anlades (samma plats som nuvarande badbrygga). Lilla holmen var tdnkt som ett
yttersta faste for battrafiken, men intresset for friluftsliv pa omradet vaxte istallet
starkare. Ar 1878 tillskot staden medel for skotseln av Lilla holmen och ar 1881
overtog staden hela forvaltningen av holmen, forutom for kallbadhuset som fortsatte
drivas i privat regi.
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Ar 1873 anlades pa privat initiativ ett kallbadhus pa den nordéstra stranden som
ersattes med ett storre varmbadhus som var i bruk in pa 1950-talet. Ett
omkladningshus byggdes 1938 invid bryggan.

Pa 1930-talet It Alands Fagelskyddsforening anldgga en fageldamm innanfor Lilla
holmen, samt burar och fagelhus fér hons och rovfaglar som férnyats pa 1970-talet
och ar 2001 samt en pagodbyggnad i bassdangen invid bron till 6n som flyttades i nagot
dndrat utseende senare till sin nuvarande plats. Under slutet av 1930-talet férsags
bron med en portal med svanar som pa 1980-talet ateruppférdes med en av
stadsarkitekt Folke Wickstrom dekorerad portal med grindar och det anlades en
sandstrand samt en lang badbrygga.

Successivt har fagelverksamheten okat och ett nytt fagelhus uppférdes pa 1980-talet
som sedermera ersattes ar 2001. Ett nytt fagelhus byggdes norr om den befintliga ar
1993. P4 1980-talet muddrades kanalerna kring holmen och gangbro anlades till
Tullarns dng. Pa 1990-talet forbands Lilla holmen med gangbro i séder till gdngvagar
med Grona Uddens Camping och den strandpromenaden soderut. Ar 1998 gravdes
vagbanken som band Lilla holmen ihop med staden och ersattes av nuvarande trabro i
tre spann, huvudentrén till Lilla Holmen. | Fageldammen och Katthavet hade staden
tama faglar anda tills Katthavet med ett sund 6ppnades mot Slemmern — idag &r det
vilda faglar i dammarna.

Under 1930-talet flyttades stadens avstjalpningsplats till stadens 6stra strand och strax
norr om Lilla holmen fanns stadens huvudsakliga avloppsdike. Nar staden fick ett
kommunalt avloppsnét i slutet av 1940-talet 6kade féroreningarna alltmer. Forst ar
1967 stangdes avstjalpningsplatsen och strax darefter borjade staden i stallet att
pumpa ut sitt avloppsvatten i Svibyviken. Under 1970-talet hade vattenkvaliteten pa
badvattnet vid Lilla holmen férbattrats tillrdckligt och det blev aterigen mojligt att
satsa pa rekreationsfunktioner langs den 6stra stranden. Idag ar Lilla holmen en viktig
rekreationsplats bade sommar och vintertid for mariehamnare och besokare.

Lilla holmens kulturhistoriska varde

Landskapsregeringen konstaterar i sitt utlatande att Lilla holmen har verkat som ett
utsett rekreationsomrade for Mariehamns invanare i mer an 150 ar. De arkitektoniska
och kulturhistoriska vardena kan tillskrivas som héga. Omradet runt Lilla holmen
liksom de tillhérande byggnaderna &r av for bdde Mariehamn och Aland oersittlig
karaktar. Rivning av befintliga byggnader rekommenderas att undvikas. Vid eventuella
behov av rivning féreslas nybyggnation med likvardig arkitektur. Respektive byggnad
fyller en viktig funktion som ger Lilla holmen dess unika sardrag.

Kulturbyran konstaterar att Lilla holmens huvudsakliga kulturhistoriska varden bestar i
dess funktion som stadsnara parkmark for rekreation och friluftsliv samt offentligt
rum. Dessa varden forstarkts av befintlig anvandning samt anlaggningar for sommar-
och vinterbad samt den djurhallning i publikt syfte som finns pa holmen. Dessa bada
inriktningar pa anvandning har en lang historisk kontinuitet pa platsen och
kompletterar varandra. | stora drag gar det dven att geografiskt dela upp dem;
Fageldamm och anlaggningar for djurhallning ar beldgna langs holmens véstra strand
emedan badstranden och dess anldaggningar finns langs den Ostra stranden. |
parkmiljon pa holmens centrala ytor mots de olika aktiviteterna. Vid eventuell fysisk
utveckling pa Lilla holmen behover dessa egenskaper beaktas.
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Vad galler byggnaderna pa Lilla holmen identifierar Kulturbyran héga kulturhistoriska
och arkitektoniska varden for omkladningshuset vid badstranden, paviljongbyggnaden
pa holmens mitt samt fagelhuset vid den vastra stranden. Byggnaderna bor
underhallas sa att de inte forfaller samt skyddas fran rivning och férvanskade
byggnadsatgarder genom skyddsbestammelser i stadsplan — de foreslas K-mérkas.

Kulturbyran bedémer att Lilla holmens kulturhistoriska varden bast forvaltas och
utvecklas genom att holmens parkmiljoé bevaras som parkmark och huvudsakligen
fredas fran tillkommande bebyggelse och andra stérre miljoférandande atgarder.
Eventuell tillkommande bebyggelse bér huvudsakligen planeras som
komplementbyggnader och placeras i anslutning av befintliga byggnader.

Tidigare uppdrag och utredningar

Tjansteman, arbetsgrupper och kommittéer har tagit stallning till vad Lilla holmen ska
anviandas till och hur den ska utvecklas. Overgripande malsittning genomgaende &r
att omradet som strov- och rekreationsomrade ska bevaras och utvecklas och att
fagel- och badlivet ar viktigt for omradets karaktar och ska ges mojlighet att finnas
kvar. Lilla holmen ska ses som en helhet, som en kulturhistorisk miljé. Under arens
lopp har olika atgarder foreslagits for att nd malsattningen och manga har genomforts
(se bilaga C).

Stadsarkitektkansliet konstaterar

Den géllande stadsplanen fran 1978 ar foraldrad da byggandet pa omradet enbart
regleras enligt narmare direktiv av stadsstyrelsen. Vid en modernisering av
stadsplanen ska pa omradet tydligare anges markanvandningen, vilken verksamhet
som ar tilldten pa omradet, vilka delar av omradet som far bebyggas pa vilket satt och
en byggnadsratt for omradet anges. Principen ar att planen ska tydligt visa hur
omradet far exploateras.

Lilla holmen har anvants i rekreativa syften sedan 1870-talet och under 150 ar har dess
nuvarande karaktar byggts upp. Lilla holmen ar en oas for mariehamnare och gaster
att bada vid, att stréva och uppleva lugnet, att leka vid redskapen och félja med
arstiderna med de djur och faglar som finns i dammarna, strévar pa holmen och ari
burarna.

Stadsarkitektkansliet har utgaende fran underlagsmaterialet bestaende av
generalplanen for Mariehamn, de tidigare utredningarna och medborgarsynpunkterna
och landskapets utlatande arbetat fram ett utkast till plandndring. Plandndringens
malsattning ar att ta vara pa Lilla holmens nuvarande karaktar inklusive Fageldammen
och Katthavet, skydda tre byggnader med lokala kulturhistoriska och arkitektoniska
varden och samtidigt ge mojlighet att utveckla Lilla holmen.

Stadsarkitektkansliet ser tva utvecklingsomraden pa Lilla holmen. Dessa ar omradet
for simstrand (PS) och omradet med de olika byggnaderna och konstruktionerna kring
djurhallningen, paviljongen och toaletterna. Omradet for simstranden kunde utdkas
norrut sa att norr om omkladningshuset kunde ges mojlighet till att aterinféra kall-
eller varmbadhuset med byggnadsyta och byggnadsratt. S6derut kunde simstranden
med strandpromenad utvidgas som en koppling till Grona Udden.
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Det vastra omradet med byggnader och konstruktioner kopplat till djurhallning och
service kunde besta och utokas sa att en byggnadsyta for verksamhets- och
servicebyggnader placeras pa holmens véstra del fran huvudbron till bron till Tullarns
ang med byggnadsratt.

Samtidigt ar det betydelsefullt att Lilla holmens markanvandning dndras fran park, P
till kulturhistorisk park, PK och att hela Lilla holmen ingar dvs den lilla norra udden
dndras fran hamnomrade till kulturhistorisk park. Likasa har det symbolvarde att
huvudbron med portal och grindar behaller sin karaktar. Planomradet bor dven
omfatta Fageldammen och Katthavet sa att markanvdandningen moderniseras till
vattenomrade som skyddas, W/s vilket till en del motsvarar men fortydligar
markanvandningen pa deras vastra del, naturskyddsomrade, och samtliga tre broar
utan att smabatshamnverksamheten paverkas vid huvudbron.

En viktig del av upplevelsen av Lilla holmen ar att byggnaderna harmonierar med
varandra, att parkmobleringen ar enhetlig och att det finns information om
verksamheterna pa Lilla holmen och om de skyddade byggnaderna.

Planutkast

Stadsarkitektkansliet har tagit fram ett planeandringsutkast som utgar fran
resonemangen ovan.

Planomradet foljer gallande plans planomrade undantaget att Fageldammens och
Katthavets vastra delar inforts och Lilla holmens nordvastra udde inforts.

Markanvandningen park, P med texten “Parkomrade inom vilket far i enlighet med
stadsstyrelsens direktiv utbyggas vagar for den latta trafiken samt anlaggningar for
hamn-, idrotts- och fritidsverksamheter, jamte erforderliga matar- och tillfartsleder.
Omradet far ut- och pafyllas.” dndras till Kulturhistoriskt vardefull stadspark for
rekreation, PK med texten "Omradet ska skyddas och underhallas sa att dess varde
bevaras. Inom omradet far pa angiven byggnadsyta vs byggas verksamhets- och
servicebyggnader. Verksamhetsomraden med faglar och djur far inhdgnas pa ett satt
som ar anpassat till Lilla holmens karaktar. Inom omradet halls grasytor klippta,
solitdra trad bevaras, buskage bibehalls och planteras sa att vid stranderna bibehalls
havsutsikten och sly avlagsnas. Aktivitetsytor far anldggas som ar gras- eller
sandtackta. Strandlinjen ska bibehallas i naturtillstand. Utfyllnad av marken tillats inte.
Skogsvardsatgarder som inte andrar omradets karaktar tillats.”

PK omradet justeras i enlighet med den strandlinje som matningsenheten angett.

Markanvandningen Simstrand, IS med texten “Omrade for simstrand, som far ut- och
pafyllas samt utbyggas med for verksamheten nédvandiga anlaggningar.”
moderniseras till PS och texten till ” Omradet far ut- och pafyllas samt muddras vid
utbyggd simstrand. Omradet far utbyggas med for verksamheten nédvindiga
anlaggningar och inom byggnadsyta kb far byggas ett kall- eller varmbadhus. Pa den
icke utbyggda simstranden ska strandlinjen bibehallas i naturtillstand och utfyllnad av
marken tillats inte. Vass far avldgsnas for en strandpromenad till Grona Udden.
Markanvandningen simstrand forstoras norrut och séderut.

Markanvandningen for vattenomradena Fageldammen och Katthavet dndras till W/s,
"Vattenomrade som skyddas omfattande Fageldammen och Katthavet. Betydelsefull
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fagelbiotop av vatmark med vassbalten och delvis 6ppet vatten med sma konstgjorda
Oar. Omradets karaktar bevaras. Avlagsnande av alger, vassklippning och muddring
som del av omradets underhall far genomforas.”

Inom markanvandningen PK inférs en byggnadsyta vs med en byggnadsritt om 200 m?

vaningsyta som far bebyggas i | vaning. Inom markanvandning PS infors en
byggnadsyta kb med en byggnadsritt om 130 m? vaningsyta som far bebyggasii |
vaning.

Tre byggnader K-marks; Omkladningshuset, Paviljongen och Fagelhuset.

Pa plankartan redovisas dartill gangbroarna, varav huvudbrons portal och grindar ska
bevaras, samt gangstigarna. Bestimmelserna stoder planens syfte.

Ovrigt

Stadsarkitektkontorets bedomning ar att anhallan fyller kriterierna fér en komplicerad
planprocess d.v.s. planutkastet foreslar skydd av byggnader och byggratten 6kar mer
3n 200 m? vaningsyta.

Plandrendet innebar inte en betydande forandring jamfort med utbyggd situation,
vilket innebar att ett samradsforfarande under beredningsskedet inte ar
dndamalsenligt.

Efter att planforslaget behandlats av stadsstyrelsen infor stadsfullmaktige stalls
forslaget ut i 30 dagar.

Stadsarkitektens férslag: Stadsutvecklingsndmnden diskuterar utgaende fran
uppdraget och ett preliminart framtaget planutkast av den 6.6.2022 och ger vagkost
infor det slutliga planutkastet.

Beslut: "Konstateras att jav enligt 24 § 2 mom. 3 punkten i forvaltningslag (2008:9) for
landskapet Aland foreligger for Tom Forsbom i egenskap av styrelsemedlem for
Mariehamns hamn Ab varvid Tom Forsbom avldgsnar sig fran sammantradet under
den tid arendet behandlas.”

Ledamot Michele Ferrari, understodd av ledamot Siv Forsbom Hjerpe foreslar att K-
markningarna slopas for Fagelhuset och Paviljongen. Vid omrdstning mellan
stadsarkitektens forslag och ledamot Michele Ferraris forslag rostar ledamoterna
Barbro Sundback, Dexter Makeld och Ann Gottberg for stadsarkitektens forslag och
Michele Ferrari, Siv Forsbom Hjerpe, Kerstin Kronqvist, Pelle Hagglund och Camilla
Hagglund-Palmqvist for Michele Ferraris forslag.

Stadsutvecklingsnamnden godkédnner saledes Michele Ferraris forslag.

Ledamot Camilla Hagglund-Palmquvist, understédd av ledamot Siv Forsbom Hjerpe
foreslar att en byggnadsyta reserveras intill det nuvarande omkladningshuset. Vid
omrdstning mellan stadsarkitektens forslag och ledamot Camilla Hagglund-Palmqvists
forslag rostar ledamoterna Barbro Sundback, Dexter Makela och Ann Gottberg for
stadsarkitektens forslag och Michele Ferrari, Siv Forsbom Hjerpe, Kerstin Kronqvist,
Pelle Hagglund och Camilla Hagglund-Palmqvist for Camilla Hagglund-Palmqvists
forslag.

Stadsutvecklingsnamnden godkédnner saledes Camilla Hagglund-Palmquvists forslag.
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For ovrigt godkanns planutkastet.

Stadsutvecklingsnamnden 27 §, 15.8.2022

Bilagor:

o Fotosammanstallning, Lilla holmen, 2022; E—-SUN 27 §

o Forslag till andring av stadsplanen for stadsdelen Kvarnberg, del av
hamnomradet 7L och del av parkomradet 7P samt Ofvernis by, del av
lagenheten Rnr 2:2, (stplnr 1140), Lilla holmen, 22.6.2022; F — SUN 27 §

o Planbeskrivning for stadsplan nr 1141, 22.6.2022; G—SUN 27 §

Vid namndens moéte 14 juni 2022 diskuterades planutkastet och beslut efter
omrostning togs att Fagelhuset och Paviljongen inte K-marks samt att en byggnadsyta
placeras intill Omkladningshuset. | diskussionen framgick dock att de befintliga
byggnadernas karaktar ar en del av Lilla holmens sardrag.

Utgaende fran namndens vagkost har stadsarkitektkansliet tagit fram ett planforslag
med tillhérande planbeskrivning.

Andringar i jamférelse med planutkastet ar

- K-mérkningen av Fagelhuset och Paviljongen utgar och ersatts med en byggnadsyta
pa respektive byggnad med beteckningen lilla k med ordalydelsen "Byggnadsyta.
Befintlig byggnad bor kvarsta. Ersdttande byggnad ska ges en motsvarande
arkitektonisk utformning som befintlig byggnad. Byggnad i | vaning far byggas.”

P& byggnadsytan pa Fagelhuset placeras en byggnadsratt om 75 m? vaningsyta och pa
byggnadsytan pa Paviljongen placeras en byggnadsritt om 50 m? vaningsyta.

- En byggnadsyta placeras 3 m fran Omkladningshuset i férlangning av gaveln som ar
10 m 1ang och 5 m djup. P& byggnadsytan placeras en byggnadsritt om 50 m?
vaningsyta. Byggnad i | vaning far byggas.

- Under skyddsbestammelserna under rubrik Vard av K-hus ersatts texten ”"Byggnad
ska kvarsta oisolerad.” med ”Ingen yttre tillaggsisolering far genomféras.”

Stadsarkitektkansliet konstaterar att K-markningen av Omkladningshuset ar exterior
dvs géller fasaderna.

Under diskussionerna har det framkommit misstankar om fuktskador pa byggnaderna.
Dock har inte fastighetsavdelningen nagon dokumentation éver dylika skador.
Stadsarkitektkansliets bedomning ar att alla de tre byggnaderna fyller villkoren for att
kunna K-markas.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden godkanner forslaget till andring av
stadsplanen for stadsdelen Kvarnberg, del av hamnomradet 7L och del av
parkomradet 7P samt Ofvernés by, del av ldgenheten Rnr 2:2, (stplnr 1140), Lilla
holmen, av den 22.6.2022 och planbeskrivning for stadsplan nr 1141 av den 22.6.2022.
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Beslut: Ledamot Siv Forsbom Hjerpe, understddd av ledamot Michele Ferrari foreslar
att lilla k markningen slopas for Fagelhuset och Paviljongen. Ledamot Dexter Makels,
understodd av ledamot Ann Gottberg foreslar att Fagelhuset och Paviljongen K-maérks.

Vid omrostning mellan Siv Forsbom Hjerpes forslag och ledamot Dexter Makelas
forslag rostar ledamoterna Siv Forsbom Hjerpe, Michele Ferrari, Pelle Hagglund och
Camilla Hagglund-Palmqvist for Siv Forsbom Hjerpes forslag och Dexter Makeld, Ann
Gottberg, Barbro Sundback och Anna Sjowall fér Dexter Makelas forslag. Ordférandes
rost avgor saledes rostningen.

Vid omrostning mellan stadsarkitektens forslag och ledamot Dexter Makelas forslag
rostar ledamoterna Siv Forsbom Hjerpe, Michele Ferrari, Pelle Hagglund och Camilla
Hagglund-Palmqvist for stadsarkitektens forslag och Dexter Makeld, Ann Gottberg,
Barbro Sundback och Anna Sjowall for Dexter Makelas forslag. Ordférandes rost avgor
saledes rostningen.

Stadsutvecklingsnamnden godkdnner saledes Dexter Makelas forslag.
For ovrigt godkanns planforslaget.

Bilagor:
 Forslag till andring av stadsplanen for stadsdelen Kvarnberg, del av hamnomradet 7L
och del av parkomradet 7P samt Ofvernis by, del av lagenheten Rnr 2:2,

(stplnr 1140), Lilla holmen, 15.8.2022; H— SUN 27 §

¢ Planbeskrivning for stadsplan nr 1141, 15.8.2022; | - SUN 27 §

Stadsstyrelsen 197 §, 24.8.2022

Bitr. kanslichefens beredning: Under arbetet med att ta fram ett utkast till ny
stadsplan for Lilla holmen har inte infrastrukturnamnden hoérts. Da utkastet till ny
detaljplan beror infrastrukturndmndens ansvarsomraden géllande utbyggnad och
underhall av park- och 6vriga markomraden, byggnadsunderhall och infrastrukturen
pa omradet i ovrigt foreligger orsak att héra namnden innan planférslaget stélls ut till
allmént paseende.

Stadsdirektorens forslag: Stadsstyrelsen beslutar inbegara infrastrukturnamndens
utlatande 6ver forslaget till &ndring av stadsplanen for stadsdelen Kvarnberg, del av
hamnomradet 7L och del av parkomradet 7P samt Ofvernis by, del av ldgenheten Rnr
2:2, (stplnr 1140), Lilla holmen, av den 15.8.2022 och planbeskrivning for stadsplan nr
1141 av den 15.8.2022.

Beslut: Forslaget godkanns.
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Infrastrukturndamnden 68 §, 22.11.2022

T.f. samhallstekniska chefens beredning: Stadsarkitektkansliet har utarbetat ett
forslag for andring av stadsplan for Lilla Holmen da stadsutvecklingsndmnden i
november 2021 initierat en planédndring for Lilla Holmen eftersom géllande plan fran
1978 anses foraldrad. Stadsarkitektkansliets drendeberedning ger en bild 6ver
planesituationen, omradesbeskrivning samt historik.

Planférslaget (15.8.2022) ger en helhetsbild 6ver hur stadsutvecklingsndmnden téanker
sig utvecklingen av Lilla Holmen, vilka byggnader som ska bevaras och var det ar
moijligt att uppfora nya byggnader. | fraga om byggnader har det varit diskussion och
dven omrostningar i stadsutvecklingsndmnden angaende K-markning av nagra
byggnader.

K-markningen av Fagelhuset och Paviljongen har forslagits att utga och ersatts med en
byggnadsyta pa respektive byggnad med beteckningen ”Lilla k” med ordalydelsen
"Byggnadsyta. Befintlig byggnad bor kvarsta. Ersattande byggnad ska ges en
motsvarande arkitektonisk utformning som befintlig byggnad”.

Sett ur ett brukarperspektiv och ur ett forvaltarperspektiv ar “Lilla k ” ett battre
alternativ an den K-markning som nu foreslas och som innebér att byggnaderna inte
far rivas. Vid “Lilla k” kan byggnaderna rivas eller flyttas, huvudsakliga utseende
behallas men med majlighet for en battre planering av byggnaderna for kommande
behov. | sammanhanget ar det ocksa vart att paminna om att risk for
vattenintrangning i befintligt fagelhus finns vid extrema vaderférhallanden med hog
vatten, senast for ca 10 ar sedan var det 6verhangande risk for vatten pa golven da
havsvattennivan lag over kajerna vid Socishamnen, det ar endast nagra cm lagre dn
Fagelhusets golv. En nyuppford byggnad kunde erhalla en battre hojdsattning med
beaktande av marginal for extremvader och hogt vattenstand.

PS-omrade (simstrand), ut- och pdfylining far utféras vid utbyggd simstrand (dvs vid
befintlig badstrand). Pa den icke utbyggda simstranden ska strandlinjen bibehdllas i
naturtillstand och utfylinad av marken tilldts inte. Vass far avidgsnas fér en
strandpromenad till Gréna Udden.

For ”PS omradet” uppkommer da fragan om hur en “strandpromenad” ska anlaggas i
enlighet med stadsplan? Vass far avlagsnas, men utfyllnad tillats inte. Ska strandstigen
bara trampas upp pa befintlig mark eller kan den anldggas som en tréaspang och pa
niva sa att man kan ga torrskodd dven vid hogre havsvattennivaer?

Enligt bestammelse i stadsplaneférslaget far i princip inte heller badstranden byggas
ut, sandstrandens storlek/langd &r last av en K-markt byggnad i norr och av PS-
omradets bestammelser i sdder? Beskrivningen av eventuella utbyggnadsmaijligheter
uppfattas darmed som oklar.

Stadsplaneférslaget borde om majligt foras tillbaka till forvaltningen sa att man fran
grunden kan utarbeta ett gemensamt forslag fran Stadsmiljosektorn, vilket darefter
kan foras till beslut.
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Fastighetschefens beredning: For Lilla holmens fortsatta och framtida anvandning och
sjalvklara plats for rekreation i Mariehamn ar det viktigt att omradets och
byggnadernas anvandning tillats fordandras och/eller expanderas, om det bedoms
nodvandigt, utifran val underbyggda behovsanalyser. Lilla holmens anvandning ar
sedan manga ar till stora delar oférandrad i form av en, framférallt under sommartid,
popular badstrand med brygga, viss djurhallning i bur, lekutrustning i parkmiljo,
beachvolleyplan och i dvrigt ett strovomrade beldget mellan Ostra hamnen och Grona
udden.

| stadsarkitektkansliets arendeberedning for stadsplaneandring for Lilla holmen
framgar en bild av hur stadsarkitektkansliet tanker sig en fortsatt utveckling av
omradet. | Stadsutvecklingsnamnden 27 §, 15.8.2022 framgar att namnden beslutat
godkanna det av stadsarkitektkansliet framtagna planforslaget dar omkladningshuset
K-marks exteriort och med andringen att fagelhuset och paviljongen K-marks.

Omkladningshuset ar ursprungligen fran 1938, men genomgick 1975 en omfattande
ombyggnad. Byggnaden ar oisolerad och darmed inte uppvarmd, annat an ett med
elradiatoruppvarmt utrymme for vinterbadare. Anvandningen av byggnaden ar starkt
sasongsbetonad till perioden juni — augusti, undantaget det rum som anvands av
vinterbadare. Omkladningshuset helrenoverades under férsommaren 2022. Vid
renoveringsarbetet noterades omfattande rotskador i golvet och golvbalkarna.
Fasaden byttes ut i sin helhet da behov forelag och fasaden ar utformad pa ett sadant
satt att partiell reparation ar komplicerad. Att byggnaden star ouppvarmd medfor att
nerslitningen pa konstruktionen sker i snabbare takt &n fér en kontinuerligt uppvarmd
byggnad.

Fagelhuset ar uppfort 1993. Byggnaden &r isolerad och har golvvarme installerad i
betongplatta. Sedan fagelverksamheten i byggnaden upphdorde under hésten 2022,
saknar byggnaden en nyttjare. Byggnadens konstruktion, i form av stomme och
innervaggar samt betongplatta, bedéms vara mycket eller kraftigt fororenad av
fageltrack efter nara 30 ars anvandning som fagelhus for flertalet tropiska faglar.
Fastighetsavdelningen beddmer att det, vid fortsatt nyttjande av byggnaden, kommer
krdvas en omfattande och kostsam invandig sanering och den langa anvandningen
som fagelhus riskerar dessutom medféra framtida luktproblem om inte befintlig
betongplatta ersatts med en ny. Om ingen stadigvarande verksamhet eller anvandning
av byggnaden finns kommer byggnaden att sta ouppvarmd, vilket likt de andra
byggnaderna pa Lilla holmen, kommer att 6ka slitaget pa byggnaden.

Paviljongen ar uppférd 1975 och ar oisolerad och saknar darmed majlighet till
uppvarmning. Byggnaden saknar nyttjare, men upplats vid forfragan till i forsta hand
foreningar under ett fatal dagar arligen. Fastighetsavdelningen bedémer att
byggnaden har ett uppenbart behov av helrenovering for att mojliggéra att byggnaden
kvarstar som, i forsta hand, ett museiféoremal. Byggnaden har under lang tid, flertalet
ar, statt helt oanvand, bortsett fran ett mycket litet antal 1-dags
foreningsarrangemang.

En K-markning av omkladningshuset, paviljongen och fagelhuset bedéms avsevart
forsvara saval Iopande som planerat fastighetsunderhall, eftersom
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underhallsatgarderna till stora delar kommer att vara bygglovspliktiga. Detta 6kar
patagligt administrationen kring fastighetsférvaltningen och for fastighetsavdelningen
innebar detta att fastighetsunderhallet kommer att bli eftersatt, da underhallsatgarder
kommer att insamlas och inordnas i samlade bygglovsansokningar. Fastighetsatgarder
kommer att fa vdanta pa att inordnas tillsammans med andra.

FOr ett strukturerat fastighetsunderhall, dessutom med féreslagna K-markta
byggnader, krdvs en annan hyresniva an befintlig och leder ofrankomligen till ett
behov att héja internhyran for de aktuella byggnaderna, eftersom kostnaderna for
fastighetsunderhall av K-mérkta byggnader ar avsevart hogre an for byggnader som
saknar K-markning. Kostnader for fastighetsforvaltningen av stadens byggnader ska
enligt internhyressystemet tas ut pa nyttjaren, hyresgéasten.

En K-markning av omkladningshuset beddéms inte férenkla utvecklingen av den kanske
mest utmarkande delen av Lilla holmen; badstranden och den tillhérande badbryggan
med omkladningsmojligheter utan snarare férankra Lilla holmen som den ar utformad
idag, med bibehallen estetik och med begriansade majligheter till andrad eller utokad
anvandning. En eventuell 6kning av antalet byggnader pa Lilla holmen maste baseras
pa radande ekonomiska forutsattningar och val utférda behovsanalyser av vad framst
staden och stadens invanare dnskar att ska finnas pa rekreationsomradet Lilla holmen.
Nyttjandet av befintliga byggnader pa Lilla holmen kdnnetecknas idag av en lag och
starkt sdsongsbetonad beldggningsgrad, undantaget sommarmanaderna. Nagon
behovsanalys, annat an den arkitektoniska, framgar inte av forslaget till andring av
stadsplan.

Att K-marka fagelhuset, en byggnad uppford 1993, torde utgora en séllsynt atgard,
dven i Mariehamn, och borde i sa fall baseras pa ett bedémt sarskilt bevaransvarde
bade med avseende pa anvandning och arkitektur. Den fortsatta anvdandningen av
fagelhuset ar idag oklar. Byggnaden star utan nyttjare och anviandningsomradet for
byggnaden i ett rekreationsomrade bedéms som starkt begransad. For att mojliggéra
fortsatt anvandning av nagot slag av byggnaden och med fortsatt placering pa Lilla
holmen foreslas att byggnaden antingen hojs upp, med avseende pa uppenbar risk for
byggnadsskador vid hogt vattenstand, alternativt att byggnaden kan flyttas och
placeras pa en hogre beldgen plats pa omradet. Ett mojligt fortsatt anvandnings-
omrade for byggnaden kunde exempelvis vara att sanera och bygga om byggnaden till
en toalettbyggnad, eftersom toalettmodulen byggd 2020 saknar ett permanent

bygglov.

Stadsplaneférslaget borde bygga pa ett for stadsmiljosektorn gemensamt framtaget
forslag for Lilla holmens fortsatta anvandning och bevarande.

Stadsmiljochefens férslag: Namnden rekommenderar att forslaget till andring av
stadsplanen forkastas och att det tas fram en plan for Lilla holmens fortsatta
anvandning och bevarande samt att det darefter tas fram ett nytt forslag pa dndring av
stadsplanen sa att stadsplanen mojliggor framtida planer for Lilla holmen.

Beslut: Namnden rekommenderar att forslaget till andring av stadsplanen férkastas
och att det tas fram en plan for Lilla holmens fortsatta anvandning och bevarande
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samt att det darefter tas fram ett nytt forslag pa andring av stadsplanen sa att
stadsplanen mojliggor framtida planer for Lilla holmen.

Utover rekommenderar inte infrastrukturndmnden en k-markning av byggnaderna,
vilket kommer att férsvara och fordyra utvecklingen av omradet. Stadsplaneforslaget
borde bygga pa ett for stadsmiljosektorn gemensamt framtaget forslag for Lilla
holmens fortsatta anvandning och bevarande.

Stadsstyrelsen 23 §, 26.1.2023

Stadsdirektoérens forslag: Arendet remitteras till stadsutvecklingsndmnden for
bemodtande av infrastrukturndmndens utlatande 6ver planforslaget.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsmiljonamnden 23 §, 14.04.2025

Bilagor:

e ] - Beslut gdllande behov av miljokonsekvensbedémning for Lilla holmen
(stadsplan 1140)

e K —Planbeskrivning Lilla Holmen 3.3.2025

e L -Forslag till andring av stadsplanen for stadsdelen Kvarnberg, del av
hamnomréadet 7L och del av parkomradet 7P samt Ofvernés by, del av
lagenheten Rnr 2:2, (stplnr 1140), Lilla holmen 3.3.2025

e M —Vision for Lilla holmen (stpln 1140)

Planlaggningsenheten har under dryga tva ars tid utarbetat en vision 6ver Lilla holmen
utgdende fran det forslag som remitterades tillbaka till enheten for bemotande av
infrastrukturnamndens utlatande.

Eftersom planlaggningsenheten idag ar en del av stadsmiljosektorn sa har planarbetet
gjorts i tatt samarbete med 6vriga enheter och avdelningar.

Fagelhusets lage var ett stort fragetecken under senaste behandling i
infrastrukturndmnden 2022 har nu I6sts genom att bygga en mur kring huset som gor
att hégvatten inte kommer att kunna skada konstruktionerna. Muren tas inte upp
separat i planarbetet utan har arbetats fram i samarbete med var sektors tjansteman.

Miljokonsekvensbeddémning

Miljon pa Lilla holmen domineras av natur och park i naturtillstand. Grusade gangstrak
leder till de olika delarna pa holmen och vidare till totalt 3 broar som man kan ta sig till
och fran holmen. Bebyggelsen ar koncentrerad till vastra sidan av holmen vid
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katthavet med ett omkladningshus och pir finns fortfarande kvar pa 6stra sidan av
holmen invid simstranden.

Under arbetet sedan senaste behandling har skyddsvarda naturbiotoper pa 6n
identifierats vilka finns upptagna i planens bestadmmelser. Natura 2000 omradet som
berors av naturvardslagstiftningens 24a§ och 25b§ ar dven beaktade i planen.

Katthavet som har en kanslig natur och ett rikt fagelliv saknar idag ramp for batar for
att kunna underhalla fagelhusen pa de sma 6arna i vattnet. Méjlighet till denna ramp
har beretts i planen mellan grillplatsen och fagelhuset.

Miljon pa holmen ar i den nya planen &r oférandrad och en vidareutveckling i holmens
nuvarande anda har tillatits. Miljokonsekvenserna i planen ar darfor ringa.

Modifieringar av det férslag som framlades 2022 har nu reviderats och de framsta
forandringar fran ursprungsforslaget ar;

e avlyftande av k-markningen fran paviljongen. K-markningen pa fagelhuset och
omkldadningshuset har specificerats att gélla yttre formsprak.

e ersattande av kallbadsplatsen med en forlangd pir ut i havet som maijliggor
hopptorn, omkladningsrum och 6vriga konstruktioner langsmed och ute pa
piren.

e Natura 2000 omradet ar nu markerat i planen.

e En skyddsvard naturbiotop har identifierats pa den vastra stranden vid
katthavet och ar medtagen bestammelserna.

Som bilaga till arendet har tillagts en vision 6ver utvecklingsmojligheterna for Lilla
Paviljongen ges beteckningen “Lilla k” med ordalydelsen ”Befintlig byggnad bor
kvarsta. Ersattande byggnad ska ges en motsvarande arkitektonisk utformning som
befintlig byggnad”.

Stadsarkitektens férslag:

Stadsmiljonamnden godkadnner planforslaget daterat 3.3.2025 och planbeskrivningen
daterad 3.3.2025

Beslut: Arendet bordlaggs.

Stadsmiljonamnden xx §, xx.05.2025



