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Andring av stadsplanen fér stadsdelen Rossen, kvarter 2,
tomt 1 och del av parkomrade 5P, samt tomtindelning for
stadsdelen Rossen, kvarter 3, tomt 13 (Stplnr 1155),

(Mariehamns energi)

Dnr MHSTAD/1587/2023

Stadsmiljonamnden 19§, 02.04.2024

Sammanfattning

Bilagor:

Ansbdkan om stadsplaneandring av stadsplan for tomterna
Rossen-2-1 och del av parkomrade 5P, samt tomtindelning for
Rossen-3-13, Mariehamns Energi Ab, 11.09.2023; A—SMN 19§

Forslag till andring av stadsdelen Rossen, kvarter 2, tomt 1 och
del av parkomrade 5P, samt tomtindelning for stadsdelen
Rossen, kvarter 3, tomt 13 (Stpinr 1155), 2.4.2024; B — SMN
19§

Information om ny biopanna och dess konsekvenser, av
Mariehamns Energi, 25.01.2024; C—SMN 19§

Luftutredning, av WSP, 21.03.2024; D — SMN 19§

Beslut gdllande behov av miljokonsekvensbedémning,
stadsplan nr 1155, 2.4.2024; E— SMN 19§

Illustration, 2.4.2024; F — SMN 19§
Planbeskrivning, stadsplan nr 1155, 2.4.2024; G — SMN 19§

Tomtindelning, stadsplan nr 1155, 7.3.2024; H— SMN 19§

AnsoOkan och planarbetet syftar till att framja en hallbar energiproduktion genom att
mojliggdra utbyte av befintliga oljepannor mot en mer miljévanlig
bioforbranningspanna och darmed sakerstalla fjarrvarmeforsorjning fér Mariehamns
invanare. For att mojliggora detta kravs en stadsplaneandring som tilldter en
utvidgning av tomten, forandring av markanvandning samt vissa avvikelser fran
generalplanen, en férandring som ar motiverad. En luftkvalitetsutredning har gjorts av
WSP som visar att den planerade anlaggningen uppfyller miljokraven. Projektet syftar
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till att minska forbranningen av fossilolja, framja en fornyelsebar fjarrvarmeproduktion
och minska utsldpp av partiklar. Planandringen ar av stor vikt fér att inom snar framtid
na malet om 100% fossilfri fiarrvarmeproduktion och for att aktivt félja och moéta
stadens vision for 2040.

Ansoékan

Med motivet att framja en mer hallbar energiproduktion genom att ersatta befintliga
oljepannor med en mer miljovanlig bioforbréanningspanna, anhaller sékanden om
utvidgning av tomten Rossen-2-1 och tillhérande arrendeomrade. Denna atgard syftar
till att mota framtida energibehov och sakerstilla leverans av fjarrvarme for invanare i
Mariehamn.

Sékanden efterstravar en tomtarea pa minst 3000 m? med en maximal byggrétt pa
minst 1500 m? med markanviandning ES (Kvartersomrade fér byggnader och
anlaggningar for samhallsteknisk forsorjning). Vidare meddelas att pannanlaggningen
planeras uppféras med en byggnadshojd som exklusive skorstenen inte kommer att
Overstiga 16 meter.

Bakgrund

Generalplan
Enligt generalplanen stipuleras markanvandningen till R, rekreationsomrade (i nara

anslutning till omrade med markanvandning HF-1, omrade for handel, forvaltning och
industriverksamhet) och antalet vaningar till Il - lll. E-talet &r i generalplanen
odefinierat (i nara anslutning till omrade med exploateringstalet 0.65-0.8).

Géllande stadsplaner

De géllande stadsplanerna for planomradet ar stadsplan nr 500 fran ar 1985 och
stadsplan 420 fran ar 1981. Markanvandningen for berért omrade i stadsplan nr 500 &r
AK, "Kvartersomrade for kommunaltekniska byggnader och anldggningar.” (tomt
Rossen-2-1) och PT ”"Parkomrade, inom vilket erforderliga tomtanslutningar far
utbyggas.” Markanvandning for berért omrade i stadsplan 420 &ar P ”Parkomrade.”.

Enligt stadsplan nr 500 far byggnaderna uppfoéras i hogst tva vaningar till en hogsta
hojd av 9 m till taknock. Arealen for tomten Rossen-2-1 &r 665 m?2.

Vision

Ar 2040 ska Mariehamn vara en stad dar energi- och miljéfragor 16per som en rod trad
genom stadens verksamhet samtidigt har man byggt ett samhalle som star pall fér de
effekter klimatforandringen kan fora med sig. Det finns ett cirkulart tdankande som
genomsyrar stadens samtliga verksamheter. For att vi ska na stadens vision kravs
nytdnkande och ansvarsfullt agerande, dar ekologiska, sociala och ekonomiska
aspekter beaktas.

Mariehamn har lange haft ett klimatmal fér hela koncernen och detta mal har varit
och ar hogsta prioritet i stadens hallbarhetsarbete. For att na ett klimatneutralt
samhalle kravs det att Mariehamn ska agera drivande i arbetet for den gréna
energiomstallningen. Vi ska inte bara ta vart ansvar lokalt, utan dven vara ett
foredome globalt. | enlighet med Parisavtalet ska vi verka for att begransa jordens
uppvarmning till 1,5 grader, jamfort med forindustriell niva. Koncernen har en viktig
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uppgift i att skapa forutsattningar for hallbara val och att framja hallbara beteenden.
Detta stipuleras i miljopolicyn for Mariehamns stad.

Fidrrvarme

Stadens fjarrvarmesystem stracker sig 6ver ungefar 80 kilometer och férser normalt
sett ca 84% av fjarrvarmebehovet med lokala biobrénslen fran den alandska skogen,
medan de aterstaende 16% produceras genom forbranning av fossil olja. Mariehamns
Energi distribuerar fjarrvarme till stora delar av Mariehamn samt till angransande
delar av Jomala kommun. Varmen nar ca 1000 egnahem, industrier, kontor, butiker
och andra offentliga byggnader och antalet anslutna vaxer kontinuerligt.

Fjarrvarmen ar en central del i Mariehamns varmeproduktion och kommer inte ga att
ersatta med enbart sol, vatten eller vindkraft. Vi behover darfor sakra att
produktionen av fjarrvarme ar hallbar och inom en snar framtid helt fossilfri.

Mariehamn har lange haft ett klimatmal fér hela koncernen, vilket utgor stadens
framsta prioritet inom hallbarhetsarbetet. For att mota det 6kade energibehovet och
fasa ut oljeanvandningen i fjarrvarmeproduktionen behévs en ny biopanna. En
biopanna som eldar med hyggesrester fran det lokala skogsbruket i stallet for med
fossil olja ar ett viktigt och nodvandigt steg for att inom snar framtid na malet, 100%
fossilfri fjarrvarmeproduktion. Dessutom &r oljan en importvara pa Aland.

Stadsarkitekten konstaterar

Sokanden 6nskar att byta ut befintliga oljepannor som eldar fossilolja mot en mer
miljovanlig bioférbranningspanna och vill darfor utéka tomten Rossen-2-1 och
tillhérande arrendeomrade till minst 3000 m? med en byggratt pa minst 1500 m?2.
Detta atgardspaket férvantas minska miljopaverkan och fraimja en mer hallbar
energiférsorjning i Mariehamn, vilket ligger i linje med stadens vision fér ar 2040.
Detta skulle vara avgérande for att inom snar framtid na malet pa 100% fossilfri
fjarrvarmeproduktion. Dessutom berdknas detta leda till en minskning av utslapp,
nagot som gynnar stadens invanare och ¢kar stadens attraktionskraft.

| och med denna stadsplanedndring kan Mariehamn markant minska férbranningen av
fossilolja och fa en mer fornyelsebar fjarrvarmeproduktion. Mariehamn skulle harmed
fortsatta att vara i framkant nar det géller hallbarhet och aktivt félja och méta stadens
vision for 2040.

For att sdkerstalla att miljokraven uppfylls och att luftkvaliteten i omradet inte
Overstiger riktvardena, kravs en miljorapport fran sékanden. Ytterligare information
behovs ocksa angdende hojden pa skorstenen for att uppfylla spridningskraven (bilaga
D).

Det aktuella omradet som ar féremal for omvandling till markanvandning ES,
"Kvartersomrade for byggnader och anlaggningar for samhallsteknisk for-sorjning", har
for narvarande en markanvandning enligt stadsplanen som P, "parkomrade", och
enligt generalplanen som R, "rekreationsomrade". Detta innebar en avvikelse fran
befintliga planer. Eftersom detta projekt ar viktigt for samhallsférsorjningen och bidrar
till stadens vision om att kraftigt minska klimatpaverkan och inga alternativa l6sningar
har kunnat hittas, beddms det vara ett fall dar fordelarna 6vervager nackdelarna och
dar ett undantag ar motiverat. Det ar dock viktigt att understryka att detta ar ett
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undantagsfall och att parkmark i regel inte ska tas i ansprak. Efter att ha granskat
Mariehamns nuvarande gronplan och fort en diskussion med landskapsarkitekt
beddms denna avvikelse som berattigad i detta enskilda fall d& den inte motsatter sig
gronplanen i ndgon storre utstrackning. Trots att omradet ar del av en gron korridor sa
finns det narliggande grénomraden som likvardigt fyller samma funktion. Det dr dock
av stor vikt att gransen mellan parkomradet och det utékade tomtomradet ska ha en
sa naturlig 6vergang som mojligt och att "stigen" genom parken inte utvecklas till en
passage for biltrafik. En skorsten kan uppféras da omradet redan har flera hogre
skorstenar i ndromradet.

Na&r tomtgrans justeras och tomt dndras bade till areal och form krévs att en ny tomt
bildas. Plan- och bygglagen majliggor att bildandet av tomt kan inledas genom att i
samband med planandringen géra en bindande tomtindelning. Att géra samtidigt
plandndring och tomtindelning snabbar processen for sdkanden och innebar for
staden att annonseringstillfallena blir farre. Separat fran planprocessen anhaller
arrendator om tomtmatning nar planen tratt i kraft av matningsenheten.

Sammanfattning och kommentarer

bilaga C— den nya biopannans konsekvenser, av Mariehamns Energi

For narvarande utgor biobranslen ca 84 % av fjarrvarmeproduktionen medan fossilolja
star for ca 16 %. For att uppna stadens miljomal féreslas ersattning av oljepannor med
en ny biopanna, som i férsta hand kommer att anvdanda lokala hyggesrester som
bransle, vilket gar i linje med stadens cirkulédra tdnkande. Genom denna atgérd
forvantas betydande minskningar av koldioxid-, svaveldioxid- och stoftutslapp uppnas,
vilket ar positivt for Mariehamn som stad och dess invanare. Placeringen av den nya
biopannan pa Fabriksgatan foreslas pa grund av befintlig infrastrukturen och ar
motiverat da det idag finns motsvarande anlaggningar pa omradet. Vidare forvantas
emissionerna av partiklar, kvaveoxider, svaveldioxid och fossil koldioxid minska
avsevart enligt utférda miljomatningar och uppskattningar for den nya anlaggningen.
Darfor foresprakas en 6vergang till biopannor som ett viktigt steg mot att uppna
stadens miljomal for fjarrvarmeproduktionen och inom snar framtid vara 100%
fossilfri.

Bilaga D - Luftutredning och spridningsberékningar fér den nya biopannan, av WSB
WSP Sverige AB har pa uppdrag av Mariehamns Energi AB genomfort en
luftkvalitetsutredning foér en planerad ny forbranningsanlaggning i Mariehamn pa
Aland. Utredningen inkluderar spridningsberakningar for att beddma paverkan av
luftfororeningar fran den nya anlaggningen. De undersokta féroreningarna ar
kvavedioxid (NO,), stoft (PM2,5 och PM10) samt svaveldioxid (SO3). Syftet med
utredningen var att berdkna forekomsten av dessa fororeningar i omradet kring
pannan och att jamfora med rikt- och gransvarden enligt alandsk lagstiftning.

Resultaten av spridningsberdkningarna visar féljande:

- Svaveldioxid och stoft: Bidraget av svaveldioxid och stoft fran den planerade
biopannan dr mycket lagt och har en férsumbar inverkan pa luftkvaliteten i
omradet kring anlaggningen.

- Kvavedioxid: Bidraget av kvavedioxid ar inte forsumbar men bedéms ha en mycket
god marginal till de grans- och riktvarden som galler for luftkvalitet ndr man tar
hansyn till den antagna bakgrundshalten.
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Utifran bedomningen av lagar och forordningar, samt med héansyn till de beraknade
halterna av luftféroreningar, dras slutsatsen att den planerade biopannan uppfyller de
krav som stélls pa luftkvalitet i omradet kring Mariehamn.

For att mojliggora fossilfri fjarrvarme och fortsatta arbetet mot ett klimatneutralt
samhalle kravs denna stadsplaneandring.

Planutkast

Tomt Rossen-2-1 utdkas i storlek fran 665 m? till 3013 m?. Kvartersnumret dndras till
nr 3 och tomtnumret till nr 13. Tomten Rossen-2-1 har tidigare haft markanvandning
AK med en areal pa 665 m2. Till tomten infogas ett omrade 6ster och norr om tomten
med markanvandningen PT med en areal p& 188 m? samt ett omrade véster och séder
om tomten med markanvandningen P med en areal pd 2160 m?.

Den sodra och vastra delen av tomten far ett 5 meter brett omrade som ska planteras,
hari dock inte inrdknad den del som utnyttjas som bilparkering. Markanvandningen for
den nya tomten blir ES “Kvartersomrade for byggnader och anldggningar for
samhallsteknisk forsérjning.”.

Pa tomten far byggnad uppforas till en hogsta hojd av 16 m till taknock. En skorsten pa
max 50 m far uppfoéras efter provning av byggnadsnamnden. Tomt ska utbyggas till
minst 1/2 av for tomten angiven storsta tilldtna kvadratmeter vaningsyta. Vidare ska
tomten ingadrdas med staket enligt av byggnadsnamnden godkand plan. Tomt som
gransar till parkmark ska planeras sa att 6vergangen mellan tomt- och parkomrade
betraffande nivaférhallanden, markbeskaffenhet och planteringar utformas mojligast
diskret. Tomtytor som inte anvands for byggnation, behovsprovad parkering eller
infart ska iordningstallas som gronomrade och planteras. Upplag pa tomt tillats inte.
Inom tomtomrade far inte industrianlaggning, som fororsakar buller, luftféroreningar
som Over gallande gransvarden och riktlinjer eller annan stérning pa omgivningen
placeras. Dagvatten ska omhandertas i enlighet med stadens direktiv. Byggnader som
uppfors ska forses med synligt tak. Lagerbyggnad, skyddstak och dylikt i latt
konstruktion far inte uppforas utanfor byggnadsomradet.

Det nya e-talet blir ca 0.5 vid fullt nyttjad byggnadsratt, 1500 m?.

TOMT MARKANVANDNING AREAL BYGGNADSRATT E-TAL
Innan plandndring Rossen-2-1 AK 665 m? Ej angiven (uppskattad till 260 m?) 0.4
PT 188 m?
P 2160 m?
Efter plandndring Rossen-3-13  ES 3013 m? 1500 m? 0.5

Utkastet kompletteras vid forslagsskedet med en planbeskrivning, inklusive en studie
av planeringens konsekvenser sdsom vid uppgérande av generalplanen (APBL 19 §
generalplanens innehall). Tomtindelningen ingar som en del av stadsplanen. Till
forslagsskedet tas tomtindelningsmaterialet fram.

Behov av miljokonsekvensbedémning

Planlaggningsenheten konstaterar att en miljokonsekvensbeddmning inte behover
goras (bilaga E).
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Ovrigt

Planlaggningsenhetens beddmning ar att den s6kta dndringen behandlas som en
komplex planprocess da det forekommer avvikelser fran generalplanen gallande
markanvandning, antal vaningar och e-tal (inte definierat for omradet), samt att det i
stadsplan sker andring av markanvandningen och byggnadsrattsokningen uppskattas
dverstiga 200 m? (tidigare ingen maximal byggnadsratt definierad).

Planlaggningsenheten beddémer att det framtagna planforslaget har ringa verkan och
darfor ar ett samradsforfarande enligt lagen under beredningsskedet inte
andamalsenligt. Ett framtaget planforslag och planbeskrivning stalls ut i 30 dagar.

Stadsarkitektens férslag: Stadsmiljonamnden godkanner utkastet till &ndring av
stadsplanen for stadsdelen Rossen, kvarter 2, tomt 1 och del av parkomrade 5P, av
den 02.04.2024

Beslut:
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