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Andring av stadsplanen for stadsdelen Norrbéle,
kvarter 3, tomterna 3 och 10 samt tomtindelning for
stadsdelen Norrbole, kvarter 3, tomt 12, (stpinr
1145), Godbyvagen 1a och 3 (stfge)

Dnr MHSTAD/1584/2022

Stadsutvecklingsnamnden 43 §,22.11.2022

Bilagor:

e Ansokan, Holmbergs Fastighets Ab, 4 och 8.11.2022;
A—-SUN43§

e Ortokarta 2021 pa grundkarta; B—SUN 43 §

e Forslag till andring av stadsplanen for stadsdelen
Norrbole, kvarter 3, tomterna 3 och 10 samt
tomtindelning for stadsdelen Norrbole, kvarter 3,
tomt 12, stplnr 1145, 21.11.2022; C—SUN 43 §

e Planbeskrivning, stadsplan nr 1145, 21.11.2022;
D-SUN43§

e Tomtindelning, stadsplan nr 1145, 21.11.2022;
E-SUN 43§

Ansokan

Sokanden anhaller om en stadsplanedndring att sammansla tva tomter och oka
exploateringstalet till 0.6. S6kanden 6nskar markanvandningen F, kvartersomrade for
industri och lagerbyggnader samt att antalet vaningar kvarstar oférandrat.

Bakgrund

Gallande stadsplaner

For tomt Norrbole-3-3 &r gallande stadsplan nr 2/92 som tradde i kraft 2.6.1966.
Markanvéandningen ar FH, "Kvartersomrade fér hantverks- och smaindustribyggnader
byggnader for icke miljostorande smaindustri, affarer och hantverk. | anslutning till
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byggnad fér hantverk och smaindustri far en bostadslagenhet inrymmas i byggnaden”.
Tomtens areal &r 4044 m2, exploateringstalet &r 0.5 varvid byggnadsratten dr 2022 m*®
vaningsyta. Av byggnadsratten ar enligt fastighetsregistret 1974 m? vaningsyta
utbyggt.

Mitt pa tomten fran norra tomtgransen till den sddra tomtgransen ar ett 6,5 m brett
ledningsservitut placerat.

For tomt Norrbole-3-10 ar gallande stadsplan nr 1128 som tradde i kraft 17.5.2021.
Markanvandningen ar FAH, "Kvartersomrade for byggnader for icke miljostérande
smaindustri, affarer och hantverk. For verksamhetens kontinuerliga drift far en
bostadsldgenhet inrymmas p& tomten.” Tomtens areal 4r 5893 m?, byggnadsratten ar
3530 m? vaningsyta och exploateringstalet dr 0.6. Av byggnadsratten &r enligt
fastighetsregistret 2551 m? vaningsyta utbyggt.

Fran tomt nr 11 langs den aktuella tomten nr 10 norr om den sédra tomtgransen ar ett
7 m brett ledningsservitut placerat.

Generalplanen
Generalplanen for Mariehamn godkandes av fullméktige ar 2006 men fordes inte till

faststallelse och ar darfor inte juridiskt bindande.

Markanvandningen for kvartersomradet ar F, omrade for industri- och lagerbyggnader,
antal vaningar ar I-1l vaningar och exploateringstalet ar 0.6.

Befintlig kommunalteknik

Inom planomradet finns stadens kommunaltekniska ledningar vad géller VA-, el- och
Mariehamns Energis fjarrvarmeledningar samt Jomala kommuns ledning. Ledningarna
ar dels placerade inom omrade for ledningsservitut i géllande stadsplan for tomt nr 10
och dels pa tomt nr 3 mellan byggnaderna och ¢ster om byggnaderna samt Jomala
kommuns ledning vi tomt nr 10 norddstra horn.

Agoférhéllandet
Tomterna Norrbole-3-3 och Norrbéle-3-10 dgs av sékanden.

Stadsarkitektkansliets bedomning

Sokanden 6nskar sammansla tva tomter och 6ka byggnadsratten sa att den motsvarar
en exploatering om 0.6 av tomtens areal. Sokanden dénskar en markanvandning F,
"Kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader” som stadsarkitektkansliet bedomer
ar foraldrad. Istallet kunde den markanvandning FAH som den utgdende tomt nr 10
har 6verforas till den nya tomten. FAH star for “Kvartersomrade for byggnader for icke
miljéstérande smaindustri, affarer och hantverk. For verksamhetens kontinuerliga drift
far en bostadslagenhet inrymmas pa tomten.” Exploateringstalet for den nya tomten
bor revideras till 0.6 och antalet vaningar kvarsta som tva vaningar. Exploateringstalet
Okar for den del som motsvarar den utgaende tomt nr 3 fran 0.5 till 0.6 medan den del
som motsvarar den utgaende tomt nr 10 kvarstar som 0.6 — byggnadsratten for den
nya tomten nr 12 blir 5965 m? vaningsyta, en dkning pa 413 m? vaningsyta.

Sammanslagningen av tomterna innebar att byggnadsytorna revideras enligt utbyggd
situation samt att mojlighet ges till ny byggnation vilket innebar att byggnadsytan
forstoras Osterut och soderut. Byggnadsytan tacker ca 50 % av tomtarealen. Den
resterande tomtmarken utnyttjas huvudsakligen for intern trafik och parkering varfér
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krav bor stéllas pa att dagvatten ska fordrojas pa egen tomt genom att bl.a. delar av
tomtmarken forses med vattengenomslappligt ytmaterial och eventuellt dven med
andra tekniska l6sningar. Verksamheternas parkeringsbehov ryms enbart till en del pa
prickmark varfor resterande bilplatsbehov behéver placeras t. ex. inom byggnadsyta
under markniva. En konsekvens av att byggnadsytorna sammanbinds och forstoras ar
att befintliga ledningsservitut behover flyttas. VA-verkets foretradare, sékanden
(tomterna Norrbéle-3-3, 10), vastra grannen Bo-Bil Ab i Mariehamn (tomt Norrbdle-3-
11) och Godtech Enviroment Solutions Ab (tomt Norrbéle-11-12) har kommit 6verens
om att ledningar flyttas 6ver Godbyvagen och ansluts till ledningar pa tomt Norrbéle-
11-12 vilket innebar att befintliga servitut inte behévs utan kan utga. Avtalet mellan
alla parter ska vara i kraft innan planandringen behandlas av fullméaktige. For Jomala
kommuns ledning bor ett servitut skapas i planforslaget.

Andring av tomtareal och form vid en sammanslagning av tomter innebér att en
tomtmatning ska genomforas av den nya tomten, nr 12. Plan- och bygglagen majliggor
att den processen kan inledas genom att i samband med plandndringen en bindande
tomtindelning gors. Att gbra samtidigt planandring och tomtindelning snabbar
processen for sokanden. Separat fran planprocessen nar planandringen tratt i kraft
anhaller tomtagaren darefter om tomtmatning av matningsenheten da dven olika
eventuella avtal mellan staden och tomt&garen ses over.

Planférslag

Planforslaget utgar fran resonemangen ovan och innebaér i jamforelse med géllande
stadsplaner féljande forandring:

- Tomterna Norrbdle-3-3 och Norrbdle-3-10 sammanfogas till en ny tomt. Den nya
tomten som bildas ges tomtnumret 12 och en areal om 9937 m°.

- Den nya tomtens markanvandning ar samma som tomt nr 10 dvs FAH,
"Kvartersomrade for byggnader for icke miljostérande smaindustri, affarer och
hantverk For verksamhetens kontinuerliga drift far en bostadslagenhet inrymmas
pa tomten.”

- Den nya tomtens exploateringstal hojs till samma som tomt nr 10 som ar 0.6 vilket
ger en byggnadsratt om 5965 m” vaningsyta.

- Byggnadsytorna revideras sa att de sammanbinds enligt utbyggd situation och
forstoras osterut och séderut.

- Befintliga servitut utgar och for Jomala kommuns ledning skapas ett servitut.

- Bestdmmelse om tomtindelning inférs. Tomtindelningen ingar som en del av
stadsplanen. Tomten 478-21-3-12 har en areal om 9937 m? med e-talet 0.6 och en
byggnadsratt om 5965 m? vaningsyta.

| planbestammelse kvarstar att “Dagvatten ska omhandertas i enlighet med stadens
direktiv.”

Planens konsekvenser

Planens konsekvenser ar att tomterna sammanslas till en tomt. Den nya tomtens nr 12
markanvandning och exploatering ar samma som for den ursprungliga tomten nr 10.
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Stadsplanekartan reglerar var pa tomten far byggas och hur obebyggd mark far
hanteras. Stadsplanebestammelser reglerar hur tomten far exploateras. Syftet med
plandndringen ar att utoka verksamheten med foljd att trafiken okar.

Miljon

Parkmark forsvinner och tomtmarken férstoras. Av tomten ska en del planteras eller
forses med vattengenomslappligt material.

Trafik
Plandndringen innebar att trafiken okar.

Ekonomi
Mojligheten att utoka tomtens verksamhet stoder samhallsekonomisk tillvaxt.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliets bedomning ar att planlaggningen féljer generalplanens
intentioner vad giller markanvandning. Utdkningen av byggnadsratt &r mer &n 200 m?
vaningsyta varfor arendet behandlas som en komplicerad process.

Da plandndringen inte innebar att industrikvarterets karaktar dndras ar
stadsarkitektens bedomning att ett samradsforfarande under beredningsskedet inte ar
andamalsenlig.

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

Stadsarkitektens férslag: Stadsutvecklingsnamnden godkadnner forslaget till andring av
stadsplanen for stadsdelen Norrbole, kvarter 3, tomterna 3 och 10 samt tomtindelning
for stadsdelen Norrbole, kvarter 3, tomt 12, stpinr 1145 av den 21.11.2022,
planbeskrivning for stadsplan nr 1145 av den 21.11.2022 och tomtindelning for
stadsplan nr 1145 av den 21.11.2022.

Beslut: Forslaget godkanns.

Arendet justeras omedelbart.




