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Andring av stadsplanen fér stadsdelen Johannebo,
kvarter 8, tomterna 12 och 13 samt tomtindelning for
stadsdelen Johannebo, kvarter 8, tomt 16, (stplnr 1134),
Godbyvagen 19 och 21 (Stadsarkitekten)

Dnr MHSTAD/1459/2021

Stadsarkitekten 23.11.2021

Bilagor:
e Ansdkan om stadsplaneandring for Johannebo-8-
12 och 13, 17.11.2021; bilaga A

e Forslag till andring av stadsplanen for stadsdelen
Johannebo, kvarter 8, tomterna 12 och 13 samt
tomtindelning for stadsdelen Johannebo,
kvarter 8, tomt 16, (stpinr 1134), 22.11.2021;
bilaga B

¢ Planbeskrivning, stadsplan nr 1134, 22.11.2021;
bilaga C

e Tomtindelning, stadsplan nr 1134, 22.11.2021;

? bilaga D

Anhallan

Sokanden, dgaren av tomterna, anhaller om en planandring for ssmmanslagning av tva
tomter, 6kning av exploateringstal och ny byggnadsyta. Syftet ar att utveckla
verksamheten med forstorad frukostmatsal pa befintlig terrass och att genom ny
byggnadsratt kunna utnyttja redan byggda och befintliga ytor i kdllare.

Sékanden énskar i sin inlamnade ansdkan en hdjning av byggnadsritten med 200 m?
vaningsyta.
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Bakgrund

Gallande stadsplaner
Gallande stadsplaner for planomradet ar stadsplan nr 922 fran 09.10.2007 for tomt nr
12 och 145/301 fran 11.05.1977 for tomt 13.

For tomt Johannebo-8-12 4r markanvandningen BT-1, ”Kvartersomrade for
harbargeringsverksamhet och bostader dar hogst 1/5 av den utbyggda vaningsytan far
utnyttjas for affars- och kontorsutrymmen”. | bestammelse stipuleras att inglasade
forbindelsegdngar far byggas utdver byggnadsriatten. Tomtens areal &r 7786 m?2 och
byggnadsritt 4300 m? vaningsyta vilket ger ett exploateringstal om 0.55.

Byggnadsytan som far bebyggas i Il vaningar ar indragen fran ostra tomtgransen med
4,5 - 8,5 m, fran sodra tomtgréansen med 5 - 6 m, vastra tomtgransen med 4 m och fran
den nora tomtgransen med 5 - 6 m.

For tomt Johannebo-8-13 ar markanvandningen BVR, "Kvartersomrade for
bostadsvaningshus, radhus eller egnahem. Av den totalt utbyggda vaningsytan far
hégst 1/3 utnyttjas for affars- och turistindamal”. Tomtens areal 4r 913 m? och
byggnadsratt 260 m? vaningsyta vilket ger ett exploateringstal om 0.28. Byggnadsytan
som far bebyggas i Il vaningar ar indragen fran ostra tomtgransen med 12 m, fran
sddra tomtgransen med 4 m, vastra tomtgransen med 5 m och fran den nora
tomtgransen med 4 m.

Generalplanen
Generalplanen ar inte faststalld och darfor inte juridiskt bindande.

Generalplanen ar godkand av fullméaktige ar 2006.

For tomt Johannebo-8-12 regleras markanvandningen till BT-1, omrade for
hotellverksamhet som reserveras for harbargeringsverksamhet.

For tomt Johannebo-8-13 regleras markanvandningen till BS, smahusdominerad
bostadsbebyggelse. For bada tomterna stipuleras antalet vaningar till |-l vaningar och
exploateringstalet till 0.5.

Befintliga byggnader

Tomt nr 12 ar utbyggd med en byggnad for huvudsakligen harbargering omfattande
4734 m? vaningsyta varav 229 m? vaningsyta ar trapphus och hiss och inglasade
forbindelsegangar. | relation till byggnadsratten i gallande stadsplan ar tomten
utbyggd 4505 m? vaningsyta, dvs éverutbyggd 205 m? vaningsyta, 4,8 %.

Tomt nr 13 &r utbyggd med ett egnahem, garage och forrdd omfattande ca 63 m?
vaningsyta.

Stadsarkitektkansliet konstaterar

Sokanden anhaller om sammanslagning av en hotelltomt och en egnahemstomt och
att den nya tomten ges samma markanvandning som hotelltomten har samt att fa
utokad byggnadsratt for att utveckla sin verksamhet pa tomten.

Stadsarkitektkansliets bedomning ar att sammanslagning av tomterna till tomt nr 16
och ge den nya tomten samma markanvandning som befintlig tomt nr 12 dvs BT-1,
kvartersomrade for harbargeringsverksamhet och bostader, ar oproblematisk. Antalet
vaningar kvarstar som Il vaningar.
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Sékanden énskar i sin inlamnade ansokan en hjning av byggnadsratten med 200 m?
vaningsyta. Byggnadsréatten skulle da dndras fran géllande planer for tomt nr 12, 4300
m? vaningsyta + tomt nr 13, 260 m? vaningsyta det vill sdga 4560 m? vaningsyta till
4760 m? vaningsyta. Exploateringstalet fér den nya tomten skulle bli 0.55.

Stadsarkitektkansliet konstaterar att det underskott av byggnadsratt som enligt givna
bygglov utnyttjats pd tomt nr 12 idag om 205 m? véningsyta och behovet av
byggnadsritt for befintligt egnahem p& tomt 13 om 63 m? vaningsyta skulle tickas av
den nya sammanslagna tomtens énskade byggnadsratt om 4760 m? vaningsyta. For
matsal och annat skulle kvarstad 192 m? vaningsyta.

| den av fullmaktige godkanda riktgivande generalplanen for Mariehamn stipuleras for
tomten ett exploateringstal pa 0.5.

Nar gallande stadsplan for hotelltomten togs fram ar 2007 6kades exploateringstalet
till 0.55 for tomt nr 12. Stadsarkitektkansliets bedémning ar att exploateringstalet bor
kvarsta i generalplanens linje dock sa att den tidigare godkdnda mindre avvikelsen
tillats och den nya tomten darfor kunde ges samma exploateringstal dvs 0.55. Darmed
skulle byggnadsritten for den nya tomten tomt nr 16 bli 4760 m? vaningsyta.
Tomternas gemensamma byggnadsritt i gillande stadsplaner 4300 + 260 m?
vaningsyta skulle d& 6ka med 200 m? vaningsyta.

| planforslaget infors mojligheten att i kdllarvaning placera utrymmen for byggnadens
huvudsakliga andamal eller service, forutom bostadsutrymmen och dessa skulle inte
raknas till vaningsytan. Detta och utdkningen av byggnadsratten mojliggor for
sokanden att bygga ut matsalen och aktivering av lampliga delar av kallarutrymmen.

Plan- och bygglagen maojliggor att bildandet av tomt kan inledas genom att i samband
med planadndringen gora en bindande tomtindelning. Att géra samtidigt planandring
och tomtindelning snabbar processen for sbkanden och innebar for staden att
annonseringstillfallen blir farre. Tomtmatningen slutfors nar planen tratt i kraft pa
markdgarens ansokan.

Planforslag

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

Tomterna nr 12 och 13 sammanslas till en ny tomt nr 16. Arealen for tomt nr 16 blir
8699 m2.

Markanvandningen fér den nya tomten nr 16 blir BT-1, “Kvartersomrade for
harbargerings- och hotellrorelse samt bostdder. Av den totalt utbyggda vaningsytan
far hogst 1/5 utnyttjas for affars- och kontorsutrymmen”.

Byggnadsytan med anledning av att tomterna sammanslas justeras sa att tomt nr 12:s
vastra och Ostra byggnadsytegranser forlangs norrut till 5 m fran den norra
tomtgransen for den nya tomten nr 16. Antalet vaningar kvarstar som Il vaningar.

Del av omrade som ska planteras kvarstar mot den sédra tomtgransen som i gallande
stadsplan och justeras norrut sa att den forlangs mot den norra tomtgrénsen langs den
vastra byggnadsytans grans.

Exploateringstalet foér tomt nr 16 &r 0.55 vilket ger en byggnadsratt om 4760 m?
vaningsyta.
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Planbestammelserna andras inte i jamforelse med gallande plan for tomt nr 12
forutom att bestammelserna och bilplatsnormen moderniseras samt att normen for
cykelplatser och bestimmelse om tomtindelning inférs. Dartill infors under Tomtens
utbyggnad en bestammelse lydande ”I kallarvaning far placeras utrymmen for
byggnadens huvudsakliga andamal och service, férutom bostadsutrymmen. Dessa
réknas inte till vaningsytan.”

Till arendet bifogas en planbeskrivning.

Tomtindelning ingar som en del av stadsplanen. Tomten 478-14-8-16 har en areal om
8699 m? och exploateringstalet 0.55.

Planens konsekvenser

Planens konsekvenser &r att verksamheten pa tomten ges mojligheter att utvecklas.
Miljon

Andringen har inte en stérre inverkan pa miljén.

Trafik
Trafik till tomten kan utokas nagot.

Social miljé
Battre forutsattningar for verksamheten kan skapa mer restaurang- och serveringsyta
som ger utrymme for moten och ny traffpunkt i norra staden.

Samhallsekonomi
Ett tillskott av service och verksamheter stoder samhéllsekonomisk tillvaxt och
turistndringen med kringeffekter.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliets bedomning ar att anhallan fyller kriterierna fér en enkel
planprocess. Markanvandningen och antalet vaningar ar i enlighet med vad
generalplanen stipulerar. Exploateringstalet dr nagot hégre an vad generalplanen
stipulerar. Denna avvikelse har godkints i en tidigare planandring. Okningen av
byggnadsratten dr 200 m? vaningsyta.

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 samradsférfarande enligt lagen under beredningsskedet inte
andamalsenligt. Ett framtaget planforslag och planbeskrivning stalls ut i 14 dagar.

Stadsarkitektens beslut: Stadsarkitekten staller ut forslaget till andring av stadsplanen
for stadsdelen Johannebo, kvarter 8, tomterna 12 och 13 samt tomtindelning for
stadsdel Johannebo, kvarter 8, tomt nr 16, (stpinr 1134) av den 22.11.2021,
planbeskrivning for stadsplan nr 1134 av den 22.11.2021 och tomtindelning for
stadsplan nr 1134 av den 22.11.2021.




