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Forslag till andring av stadsplanen for stadsdelen
Frammanberg, kvarter 4, tomt 25, (Stplnr 1136), Mariegatan
35 (Stadsarkitekten)

Dnr MHSTAD/1468/2021

Stadsarkitekten 15.11.2021

Bilagor:

- Anhallan om stadsplanering for stadsdelen
Frammanberg, kvarter 4, tomt 25, FAB Mariegatan
35 gm. Jessica Johansson, 27.9.2021; bilaga A

- Forslag till andring av stadsplanen for stadsdelen
Frammanberg, kvarter 4, tomt 25, (Stplnr 1136),
5.11.2021; bilaga B

- Planbeskrivning, stadsplan nr 1136, 5.11.2021;
bilaga C

Anhallan

Sokanden anhaller om att dndra géllande stadsplan sa att till planen infors
bestammelser for handikappanpassning for trapphus och hiss. Under diskussioner
med sokanden har det framkommit att Kommunernas Socialtjanst k.f. ar sannolikt
framtida nyttjare av det befintliga bostadshuset for personer med funktionshinder och
att markanvandningen darfér bor mojliggéra gruppboende for personer med
funktionsnedsattning. | diskussionerna har aven framkommit att de befintliga
balkongerna vid den sédra fasaden mot garden byggs in och att personalutrymmen for
gruppboendets personal 6nskas placeras i kallaren.
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Bakgrund

Gallande stadsplan

Den géllande stadsplanen for tomten ar fran 11.12.1979 med stadsplanenumret
207/344.

Tomtens areal dr 1.423 m? och byggnadsratt 680 m? vaningsyta vilket ger ett e-tal om
0.48. Markanvandningen ar BV, kvartersomrade for bostadsvaningshus. Byggnadsyta
for bostadshus i % Il vaningar om 14 m x 34,5 m, ar placerad 4 m fran den vastra
tomtgransen, 2 m fran den norra tomtgransen mot Mariegatan och mot den vastra
tomtgransen. Omradet mellan byggnadsytan och vastra tomtgransen och 5 m sdder
om byggnadsytan ar angiven som g med innebdrden ”Bokstaven g anger ratten att
utdver det med romersk siffra angivna antalet vaningar utbygga antingen en garage-
och kallarvaning helt eller i huvudsak ovan markplanet eller en kombinerad bostads-
och ekonomivaning dar hogst halften av vaningsplanet far utbygggas till vaning vari,
enligt bestdmmelserna om byggandet, bonings- eller arbetsrum ma inrymmas.”

Generalplan
| generalplanen stipuleras markanvandningen for tomten till BS, smahusdominerad
bostadsbebyggelse och antalet vaningar till I-1l vaningar och e-talet till 0.4.

Tomten &r utbyggd

Tomten &r bebyggd med ett flerbostadsvaningshus ar 1970 med 10 bostader och tre
vaningar varav markplanet ar en killare pa mark. Bostadshuset omfattar 686 m?
vaningsyta och kallaren har i beviljat bygglov bedémts inte krava byggnadsratt da den
innehaller garage, pannrum, tvattrum, forrad och hobbyrum.

Stadsarkitektkontoret konstaterar

Sékanden 6nskar att markanvandningen andras sa att den mojliggor bostader i
gruppboende for personer med funktionsnedsattning.

Sokanden anhaller dven att bestammelserna for utrymningstrappor inférs med
konsekvens att trapphus hégst 15 m? vaningsyta per vaningsplan och trappa far
utbyggas utéver tomtens angivna byggnadsratt. For utrymningstrappa i kombination
med handikappanpassad hiss utokas trapptilligget med 5 m? vaningsyta.

Markanvandningen kan alternativt for den planerade verksamheten vara bostadstomt
(B-tomt) med mojlighet till gruppboende eller allman tomt (A-tomt) for den offentliga
forvaltningen och offentliga servicen d.v.s. for kommunens / kommunalférbunds /
statens behov. Serviceboende for aldringar eller annat serviceboende kan i allmanhet
placeras i ett kvartersomrade for bostadshus dven om det inte finns nagon beteckning
for detta i planen. Privata sociala verksamheter finns inte idag pa A-tomter. Som ett
exempel har tomt som tidigare dgts av landskapet efter forsaljning till privat dgare
genom planandring dndrats fran A-tomt till bostads-hus/handel/férvaltning/service
med krav pa byggande av servicehus. Stadsarkitektkansliets bedémning ar att det
forfarande som anvants tidigare i staden med att ange tomten som bostadstomt och
med en tillaggsbestimmelse maojliggora att aktuell andel av byggnadsratten far
anvdndas som t.ex. servicehus/gruppboende &r ett tydligt satt att separera det all-
mannas tomtbehov och privat dgande.
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Generalplanen utgar fran smahusdominerad bostadsbebyggelse, BS som kan omfatta
tvavanings flerfamiljshus vilket speciellt i innerstaden ger en speciell karaktar. Den
1970 byggda bostadsvaningshuset ar byggd i % Il vaningar dvs mot gatan i tva vaningar
med hog sockel och mot garden i tre vaningar.

Pa den aktuella platsen bor den 6nskade verksamheten av specialanpassade
lagenheter kunna placeras om markanvandningen kompletteras med mojligheten till
gruppboende eller servicehus i form av ett suffix -1, BV-1.

Da tomtens exploateringstal i gallande stadsplan ar 0.48 sa 6verskrids den i
generalplanen stipulerade exploateringstalet 0.4. Byggnadsratten bor kvarsta sasom i
géllande stadsplan som 680 m? vaningsyta. Nar mojligheten till trapphus- och hiss
tillagg infors i planforslaget ar konsekvensen att byggnadsratten racker till att bygga in
balkongerna och darmed forstora lagenheterna men byggnadsratten racker knappast
till att andra delar av kéllaren till personalutrymmen.

Antalet vaningar kvarstar som % Il vaningar sasom i géllande plan.

Behovet av friyta och bilplatser &r olika for de olika anvandningssatten (gruppboende
for personer med funktionsnedsattning/”vanliga” bostader). Gruppboendet kraver
mindre av bade friyta och parkeringsplatser vilket bor paverka utformningen av
bestammelserna for friytenormen och bilplatsnormen i stadsplaneférslaget.

Stadsarkitektkansliets bedomning att en flexibilitet som dven mojliggér “vanliga”
bostader ar att foredra och att mojligheten att kunna anvanda vaningsytan for
gruppboende for personer med funktionsnedsattning ar att ses som en breddning av
den géllande markanvandningen.

Trapphustilldgget med hiss dr en standardbestammelse i stadsplaner idag.

En sadan planandring avviker inte fran generalplanen vad galler markanvandning,
byggnadsratt och antalet vaningar.

Bestammelser bor moderniseras och utformas sa att gruppboendet moijliggors. Dartill
infors cykelparkeringsnormen.

Analys av omgivande omrade

Alands férvaltningsdomstol har i domstolsbeslut konstaterat att den av fullmaktige
antagna generalplanen inte ar juridiskt bindande varfor vid detaljplanering eller
dndring av detaljplan ska planeringens konsekvenser studeras sasom vid uppgorande
av generalplan (APBL 19 § generalplanens innehall).

Stadsarkitektkansliet konstaterar att markanvandningen pa tomten kvarstar sdsom i
gallande stadsplan sa att bostadsvaningshus kan byggas dock breddas markanvand-
ningen sa att bostadshuset dven kan innehalla ett gruppboende for personer med
funktionsnedsattning. | ndromradet finns inte tomter med motsvarande
bostadsvaningshusmarkanvandning.

Planférslag

Markanvandningen dndras fran BV, kvartersomrade for bostadsvaningshus, till BEV-1,
kvartersomrade for bostadsvaningshus dar den totala vaningsytan far anvandas for
byggande av gruppboende for personer med funktionsnedsattning.
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Byggnadsytan kvarstar sasom i gdllande stadsplan. Antalet vaningar kvarstar som % Il
vaningar. Byggnadsratten for hela tomten kvarstar som 680 m? vaningsyta.
Exploateringstalet for tomten kvarstar som 0.48.

Planbeteckningen g utgar som foraldrad.

Bestammelser infors for trapphustillagget och moderniseras. Till planen infors dven de
nya bil- och cykelparkeringsnormerna kompletterade med lagre bilplatsnorm for
gruppboende samt lagre friytenorm foér gruppboende.

Planforslaget har presenterats sdkanden som omfattat forslaget.

Planens konsekvenser

Miljén

Mangden byggnadsyta dndras inte. Gruppboende innebar lagre krav pa
parkeringsplatser varfor gron tomtmark kan oka.

Stadsbilden
Stadsbilden paverkas inte.

Trafikmiljén
Service- och personaltrafik tillkommer vid gruppboende.

Antal bostdder
Antalet bostader paverkas om bostader gors mindre och om bostadsyta byggs om till
andra utrymmen.

Antal arbetsplatser
Planen mojliggor enstaka arbetsplatser.

Samhallsekonomi
Ringa paverkan.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliets bedomning ar att den sokta andringen foljer generalplanens
intentioner vad galler markanvandning, antal vaningar och exploateringstal varfor
drendet behandlas som en enkel planprocess.

Beslutanderatten av enkla stadsplaner ar efter stadsutvecklingsnamndens beslut 13 §
/ 2020 delegerat till stadsarkitekten.

Stadsarkitektkansliet bedomer att det framtagna planforslaget har ringa verkan och
darfor ar ett samradsfoérfarande enligt lagen under beredningsskedet inte
dndamalsenligt. Ett framtaget planforslag och planbeskrivning stalls ut i 14 dagar.

Stadsarkitektens beslut: Stadsarkitekten staller ut forslaget till &ndring av stadsplanen
for stadsdelen Frammanberg, kvarter 4, tomt 25 (Stplnr 1136), 05.11.2021 och
planbeskrivning (Stplnr 1136) av den 05.11.2021.




