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Stadsplan och andring av stadsplanen for stadsdelen
Sveden kvarteren 1, 2, 3,5,6, 7,8, 9, 10, 11, 14 och
16 och tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och
9-10i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13 och
tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernas by, del av
ldgenheten Rnr 2:2, del av gatuomradet 8K samt
parkomradet 8P samt tomtindelning for stadsdelen
Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter
15, tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3
och 4 (stpinr 1054), Sveden, (stfge)

Dnr MHSTAD/46/2018

Stadsutvecklingsnamnden 32 §, 22.08.2016
Bilagor:
o( Planomradet, grundkarta; A—SUN 32§)

e (Utredning om ”En varsam fortatning av
omradet Sveden”, stadsarkitektkansliet
2013; B—SUN 32§)

o(lllustration, ”En varsam fortatning av
omradet Sveden”, stadsarkitektkansliet
2013; C—SUN 32 §)

e (Utlatande over forslag till stadsplane-
andring for stadsdelen Sveden,
Mariehamn, Alands landskapsregering
Museibyran 02.12.2014; D—SUN 32 §)
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Stadsarkitektkansliet har paborjat en andring av stadsplan for 118 tomter i stadsdelen
Sveden med syfte att uppdatera géllande stadsplaner pa ett &ndamalsenligt och
stadsbildsmassigt positivt satt med fokus pa omradets karaktar.

Nuldge

Beskrivning av planomradet

Planomradet omfattar ca 16 ha och 119 tomter. Omradet avgrdnsas i norr mot
Skillnadsgatan, i vast av gang- och cykelvagen i grénomradet mot Lotsberget, mot
sydost mot Ringviagens tomter, mot sydvist av Alandsvagen och Vistra Ytternasviagen
och mot éster av Parkgatan och Osternésvigen.

Planomradet genomkorsas av Alandsvigen, Torggatan och Ohbergsvigen som ar
breda gatuomraden och innefattar grénomraden med trad. Alandsvigen ar en
huvudgata genom centrala Mariehamn. Torggatan och Ohbergsvagen ar bostadsgator
med genomfartstrafik.

Stadsplanehistorik och gdllande stadsplaner

Forsta stadsplanen for den storsta delen av dagens stadsdelen Sveden &r fran 1938
och planerades av arkitekt Bertel Jung med tradgardsstaden som utgangspunkt och
avvek fran Mariehamns innerstads karaktar vad galler gatustruktur och
kvartersformer. Planen anger tomtstruktur, grander och gatornas karaktar med
planteringar. 1957 faststalldes en stadsplan for hela Mariehamn med tomtstruktur,
offentliga byggnader, gatornas karaktar med planteringar och parker och planteringar i
vilken stadsdelen Sveden ingick. Byggandet reglerades i byggnadsordningen fran 1941,
sa att huvudbyggnadens storlek, placering till gatulinjen och avstand till
granntomternas granser styrs. Detaljer, sdsom sockelns minimihojd, placering av
bursprak och balkong samt byggnadernas anpassning till varandra regleras.
Moijligheten att placera butiker, bostads- och arbetsrum i bottenvaningen kombinerat
med att golvet far ligga under markytan vid fonster paverkade bade byggnadernas
utformning och det att manga kallarbutiker byggdes.

1963 gjordes de tva forsta plandndringarna i stadsdelen for fyra tomter som en
modern plan. | en modern stadsplan redovisas for varje tomt férutom
markanvandning, byggnadsratt, byggnadsytor och antalet vaningar dven
bestdmmelser om byggnadens utformning.

1971 gjordes planandring for kvarter 5, som ar i kraft i dag. 1974 gjordes en
planandring som omfattade hela det nu aktuella planomradet férutom kvarter 5.
Denna stadsplan géller i dag for 103 av tomterna. Sedan 1974 har nio mindre
frimarksplanedndringar gjorts mellan 1984 — 2010 som omfattar tretton tomter.

Inom planomradet ar markanvandningen for samtliga tomter utom tva BE,
kvartersomrade for egnahem med hogst tva bostadslagenheter. En tomt har
markanvandningen BEA, bostadshus i tva vaningar och en tomt har markanvandningen
BRV, kvartersomrade fér radhus, kopplade byggnader for bostadsdandamal eller
bostadsvaningshus.

Tomtplaneringen regleras i planen fran 1974 enligt principen gatuhus (1/3) —
tillbyggnad (1/3) — tréadgard (1/3), d.v.s. en tva vaningsbyggnad mot gatan och mot
garden en envanings flygelbyggnad ihop byggd med huvudbyggnaden och sista
tredjedelen av tomten, den beldgen mot tomtens bakre gréns, reserveras for tradgard
och planteringar.
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| bade planen fran 1971 och i frimarksplanerna tillats byggande i | % vaning. Tomternas
arealer varierar mellan 622 m>— 1137 m* med en tomtmedelstorlek om 816 m®
forutom for sex sma tomter som har delats av ursprungstomter. Byggnadsratten ar
huvudsakligen 240 m? vaningsyta med variation mellan 180 m2 véningsyta till 340 m?
vaningsyta. De delade mindre tomterna har betydligt ldgre byggnadsratt. Till tomtens
byggnadsratt tillkommer en byggnadsratt for garage. Exploateringstalet d.v.s.
relationen mellan byggnadsratt och tomtens areal ar huvudsakligen runt 0.3. Avviker
gor tomter som genom planandringar som for kvarter 5 vid Alandsvigen fatt ett hogre
e-tal, 0.43.

Generalplan
Generalplanen ar riktgivande inte faststalld.

| generalplanen stipuleras markanvandningen for 118 tomter till BS, smahusdominerad
bostadsbebyggelse och fér en tomt till BH, omrade fér bostadsvaningshus, handel och
service. Antalet tomter stipuleras for samtliga tomter till | — Il vaningar och
exploateringstalet (byggnadsratt/tomtens areal) kvarstar vid 0.3.

Omradets karaktar

Karaktaristiskt for Sveden omradesmassigt ar naturen, gronskan, florans mangfald och
stimningen. Bostadsomradet ar idylliskt och lugnt. Tomterna &r stora, ca 800 m” med
bostadshus och stora tradgardar med stora trad. Majoriteten av bostadshusen ar
placerade i gatugransen. Alandsvagen, Torggatan, Ohbergsvagen ar breda och
innefattar gronomraden med storre identitetsskapande trad.

Majoriteten av bostadshusen ar uppforda under aren 1950-54. En stor del dven under
1945-49 och 1955-59. Dessa aldre bostadshus byggda fore 1960 utgor 90 % av
byggnadsbestandet i omradet och ddarmed en viktig del av omradets karaktar. Dessa
hus kan indelas i tva byggnadstyper:

Den ena byggnadstypen ar | % eller | % vanings efterkrigstida sadeltakshus. Den andra
byggnadstypen ar det s.k. “sockerbitshusen” bestdende av tva vaningar och en
kvadratisk baskropp pa tvavaningar med valmat tak. Vissa av de ursprungliga
bostadshusen har mer eller mindre lyckade tillbyggnader.

Utbyggd situation

Samtliga tomter ar bebyggda.

Majoriteten av tomterna ar bebyggda med aldre bostadshus som inte dndrats och
tillbyggts under arens lopp vilket i kombination med stadsplanen fran 1974 som
medgav en storre byggnadsratt innebar att all byggnadsratt inte har utnyttjats. For 30
tomter har den outbyggda byggnadsritten bedémts vara hégre dan 110 m?* vaningsyta,
for 15 tomter 90 - 110 m? vaningsyta och fér 27 tomter 50 - 90 m? vaningsyta.

Mycket av byggnadsratten i gdllande stadsplaner dr outbyggd och ifall den byggs enligt
gédllande planer kommer att paverka omradets karaktar negativt.

Att fortsatta med frimarksplanering d.v.s. plandndring av enstaka tomter pa ett
helgjutet omrade som detta ar uteslutet.
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Utredningar

Agarna av tomterna i omradet genomgér ett generationsskifte och behov kan uppsta
att utnyttja den byggnadsratt som finns. For att studera hur den inte anvanda
byggnadsratten kunde anvandas och omplaceras pa de olika tomterna utan att
stadsbilden paverkas negativt har stadsarkitektkansliet tagit fram utredningen ”“En
varsam fortatning av omradet Sveden”.

Stadsarkitektkansliet har bett landskapets museibyra om deras synpunkt pa
utredningens konsekvenser.

En varsam fortdtning av omradet Sveden

Syftet med utredningen &r att undersoka fortatningsmojligheterna fér omradet sasom
det &r utbyggt idag och samtidigt bibehalla omradets karaktar och miljo. Utgangslaget
ar en omplacering av den befintliga byggnadsratten enligt de gallande stadsplanerna,
inte att 6ka tomterna byggnadsratt. Fortatningsplanen utgar ifran den enskilda
tomtens outnyttjade byggnadsratt (det som beddmts rymmas i befintligt hus),
bostadshusets typologi, tomtens storlek och dess forutsattningar. Utifran befintliga
byggnadstyper har I6sningar tagits fram for en varsam fortdtning, d.v.s. for delning av
tomt med nytt bostadshus (férutsatt att den outnyttjade byggnadsritten dr 6ver 90 m?
vaningsyta), tillbyggnad i form av en mindre bostadsbyggnad pa garden (den
outnyttjade byggnadsratten dr mellan 50-90 m? vaningsyta), tillbyggnadslésningar for
huvudbyggnaden samt gards- och garagebyggnadsalternativ (ifall att den outnyttjade
byggnadsritten dr mindre dn 50 m? vaningsyta).

Betdankande gillande forslag till andring av stadsplanen fér stadsdelen Sveden

| museibyrans utlatande konstateras att Sveden till 6vervagande del férverkligats
enligt Bertel Jungs stadsplan fran ar 1938 och vidareutvecklats i linje med 1941 ars
byggnadsordning som starkt reglerade huvudbyggnadernas placering pa tomte, storlek
samt — inte minst villornas utseende och anpassning till varandra. Stadsplanen fran
1974 mojliggodr en hogre byggnadsratt an vad befintliga byggnader kraver. Sett ur
antikvarisk och stadsbildsmassig synpunkt konstateras ddrmed, att sattet pa vilket den
utokade exploateringen hittills gjorts star i konflikt med de ursprungliga, Jungska
stadsplaneintentionerna. De berérda tomternas regelbundna, geometriska ordning
har rubbats, bebyggelsens enhetliga karaktar splittrats och de vardefulla
gréonomradena minskat.

En fortsatt stadsplanering fér Sveden bor helst franga 1970-tals expansiva
exploateringsvillkor och skapa forutsattningar for varsam utveckling genom fokus pa
stadsdelens exklusiva varden, bade ifraga om de kulturhistoriska och om
boendekvalitéerna.

Planprocessen

Stadsarkitektkansliet har under en langre tid upplevt att det finns behov att uppdatera
stadsplanen for stadsdelen Sveden vad géller de nu aktuella tomterna och har darfér
somrarna 1993, 2011 och 2012 inventerat omradet utgaende fran bygglov och
fotografier med syfte att bibehalla den byggnadsratt som géllande stadsplaner
innehaller och omférdela den pa ett stadsbildsmassigt lyckat satt.
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Utgaende fran utredningen “En varsam fortatning av omradet Sveden” har
landskapsregeringens museiavdelning gett sitt utlatande med betoning att utbyggd
situation bor bevaras och fortatning av omradet inte genomféras. Denna diskrepans
kraver att fastighetsagarnas och de boendes asikter bér horas innan stadsplaneringen
tar vid.

Stadens malsattning ar att bevara omradets karaktar och det ar skal att det fors en
diskussion om fortatningen alls skall tillatas eller om omradets tradgardsstadskaraktar
ska besta och vardas.

Med utredningen “En varsam foértatning av omradet Sveden” och museibyrans
utlatande som underlag kunde ett samrad med allmédnheten och de berérda
tomtégarna ordnas for att fa synpunkter hur omradet enligt deras uppfattning bor
utvecklas. Efter samradet tas ett planforslag fram av stadsutvecklingsnamnden.
Stadsstyrelsen stéller ut planforslaget i 30 dagar. Efter fullmaktiges beslut och
besvarstiden om 30 dagar trader planandringen i kraft.

Stadsarkitektkansliets konstaterar

Stadsarkitektkansliets uppfattning ar att den géllande stadsplanen fran 1974 ar
foraldrad. De 6vriga géllande planerna inom omradet som redovisas i bilaga A bor inga
i planomradet for en stadsplaneandring.

Beslut om planeringen av Lindans parkomrade bor tas under planprocessen.
Plandndringens syfte ar att utnyttja den outnyttjade byggnadsratten for fler boende pa
ett andamalsenligt och stadsbildsmassigt positivt satt utgaende fran omradets
karaktar.

FoOr att ga vidare i planprocessen bor en dialog med berérda markagare och stadsborna
paborjas genom att ordna ett samrad.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden antecknar utredningarna till
kdnnedom och arrangerar ett samrad.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsutvecklingsnamnden 45 §, 17.09.2018

Bilagor:

° Anteckningar fran samradsmotet 05.10.2016; E— SUN 45 § (publiceras
inte pa natet)

° Sammanstéllning av inlamnade synpunkter under samradstiden 5-

19.10.2016 och stadsarkitektkansliets bemotande; F —SUN 45 §



MARIEHAMNS | @Q
STAD | &9

° (Karaktarisering och vardering av byggnader i Sveden,
Stadsarkitektkansliet gm. byggnadsantikvariekandidat Johan Haggblom,
augusti 2017; G—SUN 45 §)

° (Fasader och detaljer i Sveden, Stadsarkitektkansliet gm.
byggnadsantikvariekandidat Johan Haggblom, augusti 2017; H— SUN 45 §)

° Utlatande rérande forslag till stadsplanedndring for stadsdelen Sveden,
Mariehamns stad, Alands landskapsregering 04.09.2018; | — SUN 45 §

° (Forslag till stadsplan och @ndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden
kvarteren 1, 2,3,5,6,7,8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i
kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13
och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av Idgenheten Rnr
2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 5, tomt 9, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9,
tomt 13, kvarter 15, tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och
4 (stplnr 1054), 12.09.2018; ] —SUN 45 §)

° Sveden, rad och riktlinjer for underhall och renovering, ny-, om- och
tillbyggnad, Stadsarkitektkansliet 12.09.2018; K—SUN 45 §

° (Planbeskrivning, stadsplan nr 1054, 12.09.2018; L—SUN 45 §)
° Tomtindelningar, stadsplan nr 1054, 12.09.2018 ; M —SUN 45 §
Samrad

Vid det lagstadgade samradsmotet 05.10.2016 informerade stadsarkitekten om de
géllande stadsplanernas problematik, omradets karaktar idag och beskrev rapporten
"En varsam fortatning av omradet Sveden” d.v.s. en omfordelning av byggnadsratt
inom respektive tomt med syfte att bevara omradets karaktar samt informerade om
museibyrans utlatande som vill bevara nu utbyggd situation. Information om motet
skickades per brev till samtliga 188 fastighetsdgare och motet kungjordes i de lokala
tidningarna. | métet deltog forutom ordférande och personal fran
stadsarkitektkansliet 73 personer. Anteckningarna fran samradsmaotet &r bilaga F.
Under samradstiden 5-19.10.2016 har 21 synpunkter inlaimnats som bemoétts av
stadsarkitektkansliet, dessa har sammanstallts i bilaga G.

Under motet diskuterades bl.a.

- att dela tomter far inte bli ett krav,

-behovet av att befintliga dldre hus ges utrymme for mojlighet till tillbyggnad,

-hur byggnadsrattsbehovet for bebyggda hus berdknats for maximal utbyggnad,

-oro att byggnadsratt minskas,

-oro géllande ifall fortatning innebar fler infarter, fler bilar, mer asfalt och mera
manniskor, om nya vagar planeras och om sma tomter efter delning ar attraktiva och
-vilka stadens planer for Lindan parkomradet ar.
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Stadsarkitekten betonade i sina svar att stadens malsattning ar att bevara omradets
karaktar och att varsam fortatning av Sveden innebar en omférdelning av oanvand
byggnadsratt inom respektive tomt och inte en 6kning av byggnadsratten, att delning
av vissa tomter kunde vara mojlig och att alla tomter kommer att studeras under den
fortsatta processen.

Av de 21 st inlamnade synpunkterna under samradstiden

-stodde 8 st fortatning utan delning av tomt och som majliggdr utbyggnad av befintligt
hus och/ eller gardsbyggnad,

-stodde 6 st fortatning som mojliggor frivillig delning av tomt, dnskemal om utékad
byggnadsratt uttalade 2 st

-ingen fortatning d.v.s. att minska byggnadsratten och bevara nuvarande

situation stodde 2 st.

Dartill lades synpunkter pa att dels bevara Lindan som ett gronomrade (2st) och att
exploatera Lindan fér boende (2 st). Andra synpunkter; inte sdnka byggnadsratten,
minimera parkeringskravet, anvanda tomterna som tradgard och inte tillata hoga
skogstrad for ndra tomtgrans och begransa hackarnas hojd, tillata parkering pa gator,
skapa en tomtrad mellan tomterna vid Torggatan och Ohbergsvidgen, minska grénytan
mellan tomt och gata och anvanda ytan till gardsparkering, placering av soptunnorna
samt den 6kande genomfartstrafiken.

Byggnadsantikvarisk analys av bebyggelsen i Sveden

Under juni —augusti 2017 har byggnadsantikvariekandidat Johan Haggblom som
anstalld av stadsarkitektkansliet fotodokumenterat samtliga byggnader pa de aktuella
118 tomterna, analyserat byggnaderna och gjort en karaktarisering och vardering av
byggnaderna som bifogats som bilaga H.

Analysen visar att av 119 byggnader ar 28 byggnaders ursprungliga karaktar
valbevarad. | bilagan | “Fasader och detaljer i Sveden” visas de fasader och detaljer
som forekommer i omradet och de ur antikvarisk synpunkt efterstravansvarda
fasadmaterialen, fargsattningarna, takbekladnaden, fonstertypen, dorrar och
garageportar, takfot och hangbraden och smidesracken och smidesdetaljer lyfts fram.

Alands landskapsregerings, kulturbyrans utldtande

Utgangslaget for landskapets utlatande &r ett planutkast som togs fram under varen
2018 som en del av en pagaende planprocess. | planutkastet foreslogs att de 28
byggnader som av J. Higgblom beddmts valbevarade i sin ursprungliga karaktar och
dartill en byggnad for vilken K-markning anhallits kunde K-markas. Utkastet omfattade
bestammelser gillande skyddet av byggnaderna och bevarandet av planomradets
karaktdr samt dven ett radgivningsdokument.

Generellt ar kulturbyrans bedémning att utkastet tagit hansyn till omradets kvalitéer
dar framtagna bestammelser bevarar sa lang som maijligt bebyggelsens priméra
karaktar och omradets kulturhistoriska varden.

Kulturbyrans bedémning ar att av de 29 byggnaderna &r 13 byggnader pa grund av
kulturhistoriska- och arkitektoniska varden samt héga grad av ursprunglighet extra
viktiga att K-markas. Dartill &r kulturbyrans bedémning att den byggnad pa tomt
Sveden-11-14 som begarts skyddad ar motiverad att K-markas da byggnaden
representerar omradets arkitektoniska karaktar och ar valbevarad.
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Inlamnade planandringsansokningar

Redan ar 1992 lamnades en planandringsansokan till staden for en av tomterna i
Sveden. Ett framtaget planforslag aterremitterades av stadsutvecklingsnamnden 2010
for att utfora en studie av hela omradet. S6kanden har kontinuerligt informerats om
aterremissen och att dandringen ar en del av stadsplaneandringen av Sveden.

Dartill har under denna pagaende planprocessen sedan 2016 fyra separata
stadsplaneandringsansokningar inlamnats. Sokandena har informerats att
ansokningarna behandlas som en del av Sveden stadsplanedandringen.

AnsoOkningarna behandlas senare i detta drende under eget avsnitt. De plandandringar
som stadsarkitektkansliet foreslar ar en del av stadsplaneandringen for Sveden.

Stadsarkitektkansliet konstaterar

Efter samradet har planomradet ytterligare studerats for en tomtvis analys om hur de
befintliga byggnaderna ev. kan byggas till och byggnadsratten placeras pa tomten och
vilka byggnader som borde skyddas.

Foljande aspekter ligger som grund for planférslaget:

Stadens malsattning

Stadens malsattning ar att plandndringen sa langt som mojligt bevarar omradets
karaktar och féljer generalplanen for Mariehamn vilket innebar att

-byggnadsratt i gdllande stadsplan kvarstar,

-outnyttjad byggnadsratt anvands sa att paverkan pa omradets karaktar begransas,

- bevarandet av for omradets karaktar viktiga byggnader moijliggors,

-gaturummets karaktar bevaras,

- matta tomter pa parkmark utgar och nya tomter tas fram om mojligt och att
-parkomradet mot Alandsvagen vid Lindan reserveras som en allman tomt for stadens
behov.

Synpunkter under samradet

Som underlag till samradsforfarandet presenterades utredningen “En varsam
fortatning av omradet Sveden” och museibyrans utlatande.

Samradssynpunkterna betonar att byggnadsratten for tomterna ska kvarsta, att
tomterna inte ska delas och om delning foreslas ska den vara frivillig, att befintliga
bostadsbyggnader kunde byggas till och gardsbyggnader tillatas och omradets gréna
karaktar bevaras.

Fragestallningar som berdor infrastruktursektorn
Inom planomradet som omfattar 119 befintliga tomter, gatuomraden och
parkomraden finns flera fragestallningar som beror infrastruktursektorn.

Under méte med infrastruktursektorns tjansteman 19.06.2018 diskuterades foljande
fragor;
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- Servituten i gallande stadsplan genom kvarteren 7 och 9 parallellt med Alandsvégen
fran Skillnadsgatan till Torggatan kan avlyftas da nya ledningar byggts pa allméan mark.
Detta ger mojlighet till flera nya bostadshus.

-| det befintliga parkomradet i planomradets vastra del finns sex tomtmatta tomter
varav fem har svara terrangférhallanden och ar svara att exploatera och darfor bor
utga. Den sjatte tomten i férlangningen av Jagargrand kunde kvarsta som tomt dock i
minskad storlek.

Dartill kunde en ny tomt planeras i forlangningen av Mastargrand och Ekogrand. De
nya tomterna skulle trafikmatas av de utbyggda gatorna och den flitigt utnyttjade
huvud géng- och cykelbanan genom parkomradet fran Skillnadsgatan till Alandsvigen
kvarstar i sin nuvarande strackning.

- Trafiksituationen &r ohallbar for den latta trafiken langs Vastra Ytternasvagen da
beviljat bygglov for ett egnahem pa 1970-talet skapat en infart med tomtrafik dver
huvud gang- och cykeltrafikbanan i backe med dalig sikt. En majlig I6sning kunde vara
en utokning av den aktuella tomten med parkmark sa att en ny infart mot
Ohbergsvigen skapas. For att minimera att cykeltrafiken genar in p& Ohbergsvagen
bor staden ta i beaktande att ev. bygga hinder.

Dartill har behov av nya servitut diskuterats med VA-enheten och flera nya servitut for
stadens befintliga ledningar behover inforas. Generellt kan konstateras att det finns
ledningar som byggts med privatrattsliga avtal pa flera platser i Sveden och som
samhallstekniska enheten anser pa grund av oklarheter inte bor ges servitut samt att
vid byggandet av nya bostadshus bedoms in casu om ledningar kan dras pa
ursprungstomt eller éver granne.

Fragestallningar som berdr sociala sektorn

- Inom planomradet pa en egnahemstomt finns i dag tva av stadens familjedaghem
med ett tillfalligt tillstand. Sociala sektorn 6nskar behalla verksamheterna varfér
markanvandningen behdver andras.

- | generalplanen ar den vastra delen av parkomradet Lindan reserverad fér en allman
tomt. Socialndmnden har i beslut meddelat att de nu prioriterar ett daghem vid
Strandnés skolomrade. Reservationen i enlighet med generalplanen bér ses som en
langsiktig planering.

Planens struktur

Planomradet ar indelat i kvartersmark, gatumark och parkmark.

Kvartersmarken bor struktureras sa att omradets smaskalighet och karaktar kvarstar
samtidigt som mojlighet till en viss utbyggnad av befintliga byggnader ges och
fristaende byggnader inne pa tomten kunde byggas.

Gatumarken inom planomradet &r en viktig del av upplevelsen av omradet med stora
enhetliga gréna ytor och solitdra stora karaktarstrad framfér tomterna och av den
anledningen bor gatumarken definieras i olika ytor med bestammelser for att bevara
den karaktar som finns idag.

Parkmark i gallande stadsplan inom planomradet bor definieras som omraden som
omforvandlas till kvartersmark i enlighet med generalplanen, omraden som &ar
aktivitetsytor som Lindans lekpark och omraden som borde kvarsta som naturmark.
Med tillaggsbestammelser kan gang- och cykelvagar kvarsta eller byggas.
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Skyddsvarda byggnader

| kulturbyrans utlatande bedéms tretton byggnader vara extra viktiga att K-markas.
Dartill var en byggnad medtagen dar anhallan om K-mérkning inlamnats och som
kulturbyran ansag att K-markning ar motiverad.

Stadsarkitektkansliet konstaterar att sakkunskap for kulturarvet pa Aland ligger hos
landskapsregeringen och byggnaderna bor darfor skyddas. For tva av de tretton
byggnaderna foreligger en anhallan om K-markning.

Staden stravar till att K-marka i samrad med fastighetsdgaren. Skyddet mojliggor en
byggnadsrattsokning som kompensation och stadsarkitektkansliet har studerat dels en
maximal tillkommande byggnadsvolym och vad det innebar i byggnadsrattsokning for
de aktuella tomterna.

Planférslag

Utgaende fran resonemangen ovan har ett planforslag tagits fram. Forslaget omfattar
kvartersomraden, gatumark och parkmark, teckenforklaring, bestdmmelser och en
bilaga i form av ett radgivningsdokument. Komplement till forslaget ar planbeskrivning
och tomtindelning.

Kvartersomraden

Kvartersomradens omfattning kvarstar sasom i gdllande stadsplaner férutom att
kvarteret 5 forstoras da en ny egnahemstomt inforlivas skapad pa parkmark, kvarteret
6 da en ny allman tomt inforlivas i stallet for parkmark, kvarteret 9 férstoras da en ny
egnahemstomt inforlivas skapad pa parkmark och kvarteret 15 férstoras da en
befintlig tomt férstoras nagot av parkmark.

Markanvandning fér kvartersmark

Markanvandningen kvarstar generellt som BE och beteckningen moderniseras och
mojlighet ges for att hogst 1/5 av den utbyggda byggnadsratten far utnyttjas for affars-
och kontorslokaler. En BE-tomt delas och 18 BE tomter ges en instruktiv grans och kan
delas forutom de 4 BE-tomter som i gdllande plan ar delbara. De 18 tomterna ar
tomter vid gatuhorn dar en ny infart kan ges till en annan gata. | bestammelse regleras
att om arealen for BE-tomt understiger 600 m” far pa tomten uppféras hdgst en
bostadslagenhet. Overstiger arealen p& BE- och BEA tomt 600 m? far pa tomten
uppforas hogst tva bostadslagenheter. Markanvandningen for BRV-tomt dndras till
BEV-tomt. FOr tre tomter dndras markanvandningen utgaende fran nuvarande
anvandning fran BE till BEA-1 och for en tomt fran BEA till BEA-1 sa att mojlighet till en
storre andel av andra verksamheter ges genom formuleringen “av tomtens
byggnadsratt far hogst 45 % utnyttjas for affars- och kontorsutrymmen, social
verksamhet och harbargering”.

Dartill andras den del av Lindans parkomrade som gransar mot Alandsviagen i enlighet
med generalplanen fran park till kvartersomrade for socialt andamal, AS. For AS-
tomten anges byggnadsratt, byggnadsytor och antal vaningar.

Bebyggandet av tomterna struktureras generellt sa att mot Alandsvagen, Torggatan
och Ohbergsvigen anges en byggnadsyta motsvarande befintlig gatubyggnad i | % eller
Il vaningar. Separat byggnadsyta for tilloyggnad anges for | %2 vaningsbyggnad sa att
mot gavel och garden kan byggas en hogst 3 m bred byggnadsyta ut fran fasadenii |
vaning och Il vanings byggnad kan mot garden forstoras hogst med 3 m.
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Mot tomtens inre del indraget 4 m fran tomtgransen placeras en 9 m bred
byggnadsyta som far bebyggas i | % vaning med en komplementbyggnad som kan
innehalla en bostad. Avvikande ar enstaka tomter samt tomter med K-hus mot
Skillnadsgatan som kan delas och dar byggnadsytorna och byggnadsratten ar tydligt
angivna. Generellt 4r antalet vaningar som anges pa byggnadsytor mot gata ett krav.

K-markning och kompensation

14 byggnader foreslas skyddade genom K-markning for att de ar arkitektoniskt- och
kulturhistoriskt vardefulla och vdlbevarade. Tomterna med de K-markta byggnaderna
ar unika och vid K-markningen ges en kompensation sa att en separat
huvudbyggnad/komplementbyggnad om hégst 125 m? vaningsyta far byggas pa en
angiven byggnadsyta. Byggnadsrattskompensationen blir da hégst 123 m? beroende pa
maéangden obebyggd byggnadsratt.

Tomternas exploateringstal dndras fran ca 0.3 till 0.11 — 0.2 da K-huset inte formellt ar
inrdknad. Om K-hus och tilldggsbyggnadsratt beaktas ndras exploateringstalet till 0.29
—-0.44.

Kommunalteknik och servitut
Befintliga och framtida kommunala servitut infors pa plankartan.

Gatumarken

Gatustrukturen pa gatuomradet Alandsvigen anges sa att omradena vister och dster
om byggd gata ska bevaras som nu forutom att pa den vastra sidan alléplanteringen
kompletteras. | Alandsvagens gatuomrade placeras framfér tomt Sveden-9-7 ett TP-
omrade for att mojliggora en frikdpsmaojlighet for tomtens behov av bilplatser for
handel och kontor.

Gatustrukturen pa gatuomrddena Torggatan och Ohbergsvigen anges s& att omradena
som ar befintliga gronytor och vegetation ska bevaras som nu. Ovriga gatuomraden
kvarstar sasom i gallande planer.

Parkmarken

Parkomradet i planomradets vastra del definieras som PN, park i naturtillstand.
Parkomradet i Lindan mot Alandsvagen &ndras till kvartersmark med beteckningen AS,
kvartersomrade for social verksamhet. Lindans 6vriga parkomrade kvarstar som PL.
Parkomradet i planomradets 6stra del dndras fran P till PN. Angivna gang- och
cykelvagar far byggas och underhallas.

Planforslaget mojliggbr ca 65 nya bostader genom nya tomter, tomter som kan delas
och fristdende byggnadsytor for komplementbyggnader. | rad- och riktlinjer visas
exempel pd en bostad i en komplementbyggnad frdn 60 m? vaningsyta som en
tvdrumslagenhet till en byggnad p& 104 m? vaningsyta med fyra rum.

Nar nya tomter bildas, tomtarealer dndras eller en tomt delas till tva tomter kravs att
en ny tomt bildas. Plan- och bygglagen mojliggor att bildandet av tomt kan inledas
genom att i samband med planandringen goéra en bindande tomtindelning. Att géra
samtidigt plandndring och tomtindelning snabbar processen fér sékanden och innebar
for staden att annonseringstillfallena blir farre. Separat fran planprocessen anhaller
tomtagaren nér planen tratt i kraft om tomtmatning av matningsenheten. En juridisk
person skall vara dgare till tomten for att en tomtmatning kan ske.
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Stadsplaneforslaget kompletteras med en tomtindelning. Bestimmelse om
tomtindelning infors i planférslaget. Tomtindelningen ingar som en del av stadsplanen.
For féljande tomter gérs tomtindelning: Tomten 478-8-5-9 har en areal om 441 m?,
tomten 478-8-6-4 har en areal om 4356 m?, tomten 478-8-9-13 har en areal om 550
m?, tomten 478-8-15-12 har en areal om 702 m?, tomten 478-8-15-13 har en areal om
397 m? tomten 478-8-16-3 har en areal om 1064 m? och tomten 478-8-16-4 har en
areal om 1137 m°.

Planforslaget omfattar plankarta, teckenforklaring och bestammelser som reglerar
utformningen av omradet och byggnader samt rad och riktlinjer for underhall och
renovering, ny-, om- och tillbyggnad av byggnaderna inom planomradet. Dartill
kompletteras planforslaget med planbeskrivning och tomtindelningar.

Bemétande av inkomna plandndringsansékningar

Till staden har inlamnats fem ansékningar om stadsplaneandring inom planomradet.
Dessa behandlas nedan sa att ansékan beskrivs, stadsarkitektkansliets bedomning ges
och hur ev. plandndringen féreslas utformas.

Formellt ar de féreslagna dndringarna en del av Sveden planforslaget.

Tomt Sveden-3-9

Anhallan: Sékanden anhaller om en K-markning och i de diskussioner som férdes pa
1990-talet framkom 6nskemal om mojlighet att bygga en fristdende bostadsbyggnad
pa tomten.

Bemdtande: Gatuhuset ar fran 1950 och ar valbevarat. | stadens byggnadsantikvariska
analys och i kulturbyrans utlatande ar bedomningen att gatuhuset ar extra viktigt att
K-markas pa grund av kulturhistoriska- och arkitektoniska varden samt hog grad av
ursprunglighet. Vid K-markning kan en kompensation i form av byggnadsratt pa
angiven byggnadsyta medges.

Planédndring: Pa tomt Sveden-3-9 foreslas att gatuhuset K-marks och inne pa garden 4
m fran tomtgrans placeras en byggnadsyta for komplementbyggnad i hogst | %
vaningar med en byggnadsritt om hégst 125 m? vaningsyta.

Tomt Sveden-10-11 (tidigare nr 6)

Anhallan: S6kanden anhéller om att byggnadsratten for tomten héjs fran 100 m?
vaningsyta till 240 m? vaningsyta. Motiveringen &r att det skulle frimja stadsbilden att
utforma nybyggnation enligt omkringliggande byggnation och att samtliga fastigheter i
kvarteret har en betydligt hogre byggratt redan.

Bemodtande: Den aktuella tomten skapades genom delning av tomt nr 6 i enlighet med
en planandring 1995 d& ursprunglig tomt med en byggnadsratt om 240 m? vaningsyta
och ett exploateringstal om 0.3 delades i tva nastan lika stora tomter dar den mot
Torggatan med befintlig byggnad fick en byggnadsratt om 140 m? véningsyta och den
mot Lekgrand fick en byggnadsratt om 100 m? vaningsyta. Ursprungstomtens
byggnadsritt fordelades mellan de tva nya tomterna. Planeringsprincipen i den nu
aktuella planandringen for 119 tomter i Sveden ar att géllande stadsplaners
byggnadsratter kvarstar. Att for en enskild tomt 6ka byggnadsratten med 140 m?
vaningsyta ar prejudicerande for samtliga tomter. En sadan byggnadsrattsokning kan
inte placeras pa om radet utan att omradets karaktér totalt dndras.

Planandring: Byggnadsratten dndras inte.
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Tomt Sveden-15-5

Anhallan: Sékanden 6nskar att tomten delas i tva tomter i enlighet med ett mellan
fastighets- och byggnadsagarna inganget avtal och att tomtens byggnadsratt fordelas
enligt i avtalet angiven andel. Dartill 6nskar s6kanden att ett bilskyddstak for
gatutomten kan placeras mot den norra tomtgransen och att infartens placering flyttas
sa att den anpassas till bilskyddstakets placering.

Bemodtande: Tomt nr 5 dr bebyggd med tva bostadshus. Bostadshuset i | 4 vaningar
narmast Ohbergsvigen &r frdn 1951 och bostadshuset i | vaning langst in pa tomten ar
fran 1973. Mot | vaningsbyggnaden har ett garage byggts. Bostadshuset vid
Ohbergsvigen trafikmatas fran Ohbergsvagen och bostadshuset inne p& tomten
trafikmatas i dag fran Véastra Ytterndsvagen over stadens huvud gang- och cykelled
fran sodra staden till centrum.

En delning av tomten kan inte genomféras enligt anhallan for att infarten till Vastra
Ytternasvagen ar ytterst trafikfarlig for den latta trafiken och maste darfor ersattas.
Tomten kan delas pa tva alternativa satt sa att den inre tomtdelen far ett skaft som
antigen foljer ursprungstomtens norra tomtgrans med féljd att tomten vid gatan
mister sin vistelseyta och majligheten till bilskyddstak eller att skaftet placeras langs
den sddra tomtgransen langs gatubyggnadens fasad (befintligt garageinfart till kallare
som inte anvinds utgdr) pa ett ca 51 m? fran parkmark utdkat tomtomrade.
Stadsarkitektkansliet foredrar ett skaft soder om gatuhuset. Ursprungstomtens
befintliga byggnadsratt 310 m” vaningsyta bor fordelas pa de nya tomterna i enlighet
med hur de bebyggts framom ingdnget avtal d.v.s. fér gatutomten 140 m? vdningsyta
och fér skafttomten 170 m? vaningsyta.

Planandring: Tomten nr 5 delas i tva tomter och byggnadsratten i gillande stadsplan
férdelas pd tomterna. Gatutomten, tomt nr 13, ges en areal om 397 m? med en
byggnadsritt om 140 m? vaningsyta som motsvarar utbyggd situation och en
byggnadsyta for obligatoriskt | 1/2 vaningar som placeras pa befintlig byggnad samt
infarten flyttas narmare den norra tomtgransen. Skafttomten, tomt nr 12, bildas av del
av tomt nr 5 och 39 m? av parkmark med en areal om 702 m* med en byggnadsritt om
170 m? vaningsyta och pa tomten placeras p& befintlig byggnad en byggnadsyta for
obligatoriskt | % vaningar. Den stora tallen som i géllande planer var pa parkmark
kommer enligt forslaget att vara placerad pa tomtmark och foreslas skyddas. En
konsekvens av plandndringen ar att den garageinfart som det befintliga gatuhuset haft
men inte anvander idag kommer per automatik att férsvinna da foreslagen ny
tomtgrans gar i byggnads gavelfasad. | planforslaget infors tomtindelning fér de nya
tomterna. Fastighetsdgarna ska s6ka tomtmatning nar planen tratt i kraft och infor
detta skall markkoép genomforas sa att marken inom var tomt dgs av en juridisk person.

Tomt Sveden-3-6

Anhallan: Sékanden anhaller om en K-markning av befintligt bostadshus och delning av
tomten till tva och en 6verflyttning av byggnadsratt till den nya tomten sa att ett litet
egnahemshus kan byggas pa den inre tomten liknande som pa granntomten vasterut
(tomt 5 dvs tomterna 17 och 18). Ett skaft till den inre tomten kan forslagsvis vara pa
den sddra sidan av tomt 6.

Bemodtande: Gatuhuset ar fran 1942 och ar valbevarad. | stadens byggnadsantikvariska
analys och i kulturbyrans utlatande ar bedémningen att gatuhuset ar extra viktig att
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K-markas pa grund av kulturhistoriska- och arkitektoniska varden samt hog grad av
ursprunglighet. Vid K-markning kan en kompensation i form av byggnadsratt pa
angiven byggnadsyta medges.

Under arbetet med planomradet har stadsarkitektkansliet kommit till att

ursprungliga tomter inne i kvarteren som saknar gata mot tva olika tomtsidor inte bor
delas framfor allt for att minimera antalet infarter 6ver grénomrade /

gront gatuomrade. Tillkommande bostadshus bor placeras som ett
komplementbyggnad inne pa tomten pa en angiven byggnadsyta. Stadsarkitektkansliet
har bedémt att dessa nya komplementbyggnader som ar en konsekvens av K-markning
kan hoégst omfatta 125 m? vaningsyta for att smélta in i omradet.

Planédndring: Pa tomt Sveden-3-6 foreslas att gatuhuset K-marks och inne pa garden 4
m fran tomtgréns placeras en byggnadsyta fér komplementbyggnad i hogst | %
vaningar med en byggnadsratt om 125 m? vaningsyta.

Tomt Sveden-11-14

Anhallan: Sékanden anhaller i férsta hand om en K-markning av befintligt bostadshus
vid Ohbergsvigen 42 samt tomtdelning och éverflyttning av byggnadsritt sd att ett
egnahemshus kan byggas pa den vastra delen samt med egen infart fran Larlingsgrand
eftersom Ohbergsvigen 42 r en hérntomt. Om inte stadsutvecklingsndmnden anser
att huset ar vart att bevaras i tidigt 50-talsstil, sa anhaller vi (sokanden) om andring av
stadsplanen fér tomten gallande en tomtdelning och éverflyttning av byggnadsratt sa
att ett egnahemshus kan byggas pa den vastra delen samt med egen infart fran
Larlingsgrand eftersom Ohbergsvigen 42 ar en hdrntomt.

Bemodtande: Kulturbyran har i sitt utlatande konstaterat att en K-markning ar
motiverad da byggnaden representerar omradets arkitektoniska karaktar och ar
védlbevarad. Vid K-markning kan en kompensation i form av byggnadsratt pa angiven
byggnadsyta medges. Stadsarkitektkansliets bedémning ar att tomten kan delas da
tomten har tillgang till tva gator.

Tillkommande bostadshus bor placeras som en komplementbyggnad inne pa tomten
pa en angiven byggnadsyta. Stadsarkitektkansliet har bedémt att dessa nya
komplementbyggnader som ar en konsekvens av K-markning kan hégst omfatta 125
m? vaningsyta for att smélta in i omradet.

Planandring: Tomt Sveden-11-14 foreslas ge mojlighet till delning. P4 tomtdelen mot
granden placeras en byggnadsyta 2 m indraget fran granden och 4 m fran den véstra
och 6stra tomtgransen for en komplementbyggnad i hégst | % vaningar med en
byggnadsratt om 125 m? vaningsyta enligt strukturen fér stadsplanen fér planomrédet.

Den fortsatta planprocessen

Samrad och information om planarbetet holls hésten 2016 och berérda
fastighetsagare var inbjudna. Nu nér planforslaget dr framtaget med beredning och
radgivningsdokument kunde fastighetsdgarna anyo informeras innan planforslaget
stalls ut av stadsstyrelsen.
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Stadsarkitektens férslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar forslaget till stadsplan
och dndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7, 8, 9, 10,
11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12,
tomterna 1-7 i kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av
lagenheten Rnr 2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 5, tomt 9, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter
15, tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054) av den
12.09.2018, planbeskrivning for stadsplan nr 1054 av den 12.09.2018 samt
tomtindelning for stadsplan nr 1054 av den 12.09.2018.

Stadsutvecklingsnamnden foreslar infor stadsstyrelsen att stadsarkitektkansliet
informerar fastighetsagarna till de 119 tomterna om planforslaget fore planen stalls ut.

Beslut: Stadsutvecklingsndmnden omfattar preliminart forslaget till stadsplan och
andring av stadsplanen for stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 14
och 16 och tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7
i kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernés by, del av ligenheten Rnr 2:2,
del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning fér stadsdelen
Sveden, kvarter 5, tomt 9, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna
12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054) av den 12.09.2018,
planbeskrivning for stadsplan nr 1054 av den 12.09.2018 samt tomtindelning for
stadsplan nr 1054 av den 12.09.2018.

Stadsutvecklingsndmnden informerar fastighetsagarna till de 119 tomterna om
planférslaget innan ndmnden tar sitt beslut.

Stadsutvecklingsnamnden 55 §, 15.10.2018
Bilaga:
¢ Anteckningar fran fastighetsdagarmote, Sveden, 11.10.2018; N — SUN 55 §

Torsdagen 11 oktober har stadsutvecklingsnamnden informerat fastighetsagarna om
planforslaget. Inbjudan till informationsmotet har skett per brev och i brevet har aven
bifogats publikationen Sveden, rad och riktlinjer for underhall och renovering, ny- om-
och tillbyggnad.

Stadsarkitektens férslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar forslaget till stadsplan
och @ndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7, 8, 9, 10,
11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12,
tomterna 1-7 i kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av
lagenheten Rnr 2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 5, tomt 9, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter
15, tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054) av den
12.09.2018, planbeskrivning for stadsplan nr 1054 av den 12.09.2018 samt
tomtindelning for stadsplan nr 1054 av den 12.09.2018.
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Stadsutvecklingsndmnden foreslar infor stadsstyrelsen att under utstéallningstiden
inhdmtas de berorda fastighetsdgarnas utlatanden 6ver forslaget till K-markning.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsstyrelsen 249 §, 25.10.2018

Av 25 § plan och bygglag (2008:102) for landskapet Aland framgar att detaljplaner
andras och antas av kommunfullmaktige. Fullmaktiges beslutanderatt kan helt eller
delvis overforas till kommunstyrelsen, byggnadsnamnden eller till annan namnd eller
tjansteman som bereder plandrenden. Beslutanderatten i fraga om planer som den nu
aktuella inte har 6verforts varfor arendet fors till fullmaktige for beslut.

Stadsdirektérens forslag: Stadsstyrelsen beslutar att stélla ut stadsplaneforslaget till
allmant paseende under 30 dagar samt foreslar under forutsattning att inga
anmarkningar inkommer infor stadsfullmaktige

— att fullmaktige antar forslaget till stadsplan och dndring av stadsplanen for
stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7,8, 9, 10, 11, 14 och 16 och
tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7i
kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av ligenheten
Rnr 2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning for
stadsdelen Sveden, kvarter 5, tomt 9, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13,
kvarter 15, tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054)
av den 12.09.2018, planbeskrivning for stadsplan nr 1054 av den 12.09.2018
samt tomtindelning for stadsplan nr 1054 av den 12.09.2018.

Innehavare av tomter med byggnader som enligt forslaget foreslas k-markas
uppmarksammas sarskilt pa att forslaget innebar en k-markning av deras fastighet och
ombedes sarskilt lamna sina synpunkter i den fragan.

Beslut: Sammantradet ajourneras till 26.10.2018 kl. 14.00 och upptar da drendet till
behandling.

Stadsstyrelsen 249 §, 26.10.2018

Beslut: Konstateras att jav enligt 24 § 2 mom. 1 punkten férvaltningslag (2008:9) for
landskapet Aland foreligger for Julia Birney, i egenskap av markégare inom
planomradet, varvid Birney avldgsnar sig fran sammantradet under den tid drendet
behandlas.

Forslaget godkanns.
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Stadsutvecklingsnamnden 33 §, 10.06.2019
Bilagor:

° Inkomna asikter efter informationstillfallet 11.10.2018 och
anmarkningar inlamnade under utstallningstiden 19.11-19.12.2018
samt anmarkning inlamnad efter utstéallningstiden; O — SUN 33 §
(publiceras inte pa natet)

° Asikter inlamnade efter informationstillfallet 11.10.2018 och
anmarkningar inlamnade under utstallningstiden 19.11-19.12.2018
samt anmarkning inlamnad efter utstéallningstiden och stadsarkitektens
bemo6tande; P—SUN 33 §

° Forslag till stadsplan och @ndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden
kvarteren1, 2,3,5,6,7,8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i
kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13
och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av ldgenheten Rnr
2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15,
tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054),
15.05.2019; Q —SUN 33 §

° Planbeskrivning, stadsplan nr 1054, 15.05.2019; R—SUN 33 §
° Tomtindelning (SVE-6-4), stadsplan nr 1054, 15.05.2019 ; S—SUN 33 §

° Illustration av stadsplan for Sveden, stadsplanenummer 1054,
15.05.2019; T-SUN 33 §

Efter informationstillfallet for berdrda 119 fastighetsagare 11 oktober 2018
inlamnades 5 synpunkter. Under utstallningstiden 19.11-19.12.2018 inkom 23
anmarkningar och efter utstallningstiden 1 anmarkning. Samtliga synpunkter och
anmarkningar ar samlade i bilaga O. | bilaga P aterges dessa synpunkter och
anmarkningar och bemots av stadsarkitektkansliet.

Infor utstéllningstiden stéllde staden fragan till berérda fastighetsédgare hur de stéller
sig till foreslagen K-markning. Av 14 aktuella K-markningar har 10 fastighetsagare
informerat att de inte 6nskar K-markning.

Vid informationstillfallet for fastighetsdgarna 11.10.2018, protokoll bilaga N, lyfte
fastighetsagaren for tomt Sveden-14-2 att deras tomt kunde medges en instruktiv
tomtindelning. Stadsarkitekten konstaterade pa motet att tomten fyller kriterierna for
en instruktiv delning och att den kunde inféras.

Bemétande av anmarkningar och synpunkter
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Inkomna synpunkter och anmarkningar lyfter fram bade tomtvisa synpunkter sdsom
forstorande av tomter, 6kning av byggnadsratter, K-markning av sitt hus och att
foreslagna nya tomter inte ska tas fram och att gillande plans byggnadsytor inte ska
dndras. | bilaga P aterges de inlamnade synpunkterna och anmarkningarna och de
bemots. Nedan lyfts vissa principiella fragor upp.

Hoéjning av byggnadsratt

Stadsarkitektkansliet har initierat en andring av stadsplan for 119 tomter i stadsdelen
Sveden med syfte att uppdatera géllande stadsplaner pa ett &ndamalsenligt och
stadsbildsmassigt positivt satt med fokus pa omradets vilbevarade karaktar.
Utgangspunkt for planandringen ar att den outnyttjade byggnadsratten enligt gallande
stadsplaner placeras utan att omradets karaktar genomgar en total férvandling.
Grundprincipen ar att byggnadsratt i gdllande stadsplan varken tas bort eller utdkas,
undantaget ar kompensation vid K-markning.

Inom planomradet ar vissa tomter mer eller mindre fullt utbyggda och vissa tomter
har upp till 180 m? vaningsyta obebyggt. Om byggnadsratten 6kas for en tomt ska
andra ges samma majlighet och redan dagens oanvanda byggnadsratt ar svara att
placera. En analys av stadsplanen fran 1974 visar att exploateringstalet ar mellan 0.26-
0.33 for tomterna. De stadsplanedndringar som gjorts tills i dag visar att sex tomter
fatt forhojd byggnadsratt och att exploateringstalet da hojts till 0.34 — 0.42. Det
kvarter som héanvisas till med hoga byggnadsratter ar en planandring som gjordes dnnu
tidigare, ar 1971 da exploateringstalet for kvarter 5 blev 0.43 for samtliga tomter med
idag mycket oanvand byggnadsratt. Om byggnadsratten hojs for aktuell tomt och
samma mojlighet ges till alla tomter i planomradet kan inte byggnadsratterna
anvandas utan att omradets karaktar forvanskas.

Andring av byggnadsytor

Gallande stadsplan med en byggnadsyta mot gatan som far bebyggas i tva vaningar,
mot vilken placerats en byggnadsyta som far byggas i en vaning och langst in pa
tomten ett omrade som inte far bebyggas skapar tillbyggnadslosningar till stilrena
befintliga gatuhus som inte utgar ifran omradets bebyggda karaktar. Planforslagets
syfte ar att styra placeringen av idag oanvand byggnadsratt genom att mojliggora
anpassade tillbyggnader och byggande av fristaende komplementbyggnader.
Stadsplanedndringen syftar till att varna om den helgjutna bebyggda miljon och
stadsbilden.

Efter en analys av erhallna synpunkter pa planférslaget Il vaningsbyggnadernas
mojlighet till att tillbyggas i Il vaningar mot garden till en vaning, med motiveringen att
byggnadens proportioner kan da dndras pa ett mindre lyckat satt varfor
tillbyggnadsmajligheten bor dndras till en tillbyggnad i | vaning sdsom i géllande plan.

Byggnader som enligt sakkunnig utlatande &r skyddsvirda

10 av 14 fastighetsdgare vill inte K-marka sina bostadshus varfor forslagen till K-
markning utgar. Dessa byggnader i planomradet har landskapets antikvariska
myndighet ansett vara viktiga att K-marka pga. sina kulturhistoriska och arkitektoniska
varden och hoga grad av ursprunglighet och for att dessa byggnader ger en
representativ bild av hela stadsdelen och de olika byggnadstyper och
byggnadsmaterial som funnits i omradet sedan uppférandetiden.



MARIEHAMNS | @Q
STAD | &9

| plan och bygglagen for landskapet Aland stipuleras i 27 § bl.a. att ”"Ska nagot omrade
eller nagon byggnad skyddas for att bevara stads- eller landskapsbilden, naturvérden,
befintlig bebyggelse, kulturhistoriska varden eller andra sarskilda miljévarden, kan
bestammelser om detta utfardas i detaljplanen.”

| Sveden har ett stort antal villor och enkla bostadshus fran artionden mellan 1930 och
1960 bevarats och omradet fungerar som sin tids vitthe med utomordentliga
kulturhistoriska, byggnadshistoriska och socialhistoriska varden. P4 omradet géller
skyddsbehovet inte enstaka byggnader utan helheten. Stadsarkitektkansliets
bedémning ar att landskapsbilden och planomradets karaktar kan bevaras genom
andrad markanvandning i form av ett omradesskydd. Omradesskyddet utformas som
en markanvandning BE/s ” Kvartersomrade fér egnahem dar miljon bevaras. Den
byggda miljon skapar en kulturhistoriskt och stadsbildsmassigt vardefull helhet vars
betydelse grundar sig pa den stilméssigt helgjutna stadsbilden. Reparations-,
utvidgnings- och dndringsarbeten av byggnads exterior skall vara férenliga med
byggnadens ursprungliga stil och omgivningen med hanvisning till Rad och riktlinjer,
byggnadsanvisningar”. Vid K-markning regleras reparations- och andringsatgarder sa
att byggnaden med dess olika utbyggnader och karakteristiska detaljer och material
ska bibehallas. Vid omradesskydd regleras utformningen av reparations- och andra
andringsatgarder samt tillbyggnader mer generellt i bestammelser.

Pa gatubyggnaderna i fraga placeras en byggnadsyta med beteckningen s byggnadsyta
for byggnad som inte far rivas.

Stadsarkitektkansliets bedomning ar att ett omradesskydd genom markanvandningen
BE/s och skydd mot rivning av berorda gatuhusen ar tillrdckligt for att bevara och
varna om de kulturhistoriska vardena pa omradet. Byggnaden kan anviandas som nu,
renovering, andring och underhall ar mojlig. Planbestammelserna hindrar inte dndring
av byggnaden men styr atgarder sa att stadsbilden och kulturarvet bibehalls.

Den foreslagna losningen har diskuterats med landskapets kulturbyra. Enligt de
allmanna bestammelserna i planforslaget ar reparations-, utvidgnings- och
andringsarbeten tillatna forutsatt att de ar férenliga med byggnadens ursprungliga stil
och omgivningen.

Da stadsarkitektkansliet mott flera av fastighetsédgarna till de skyddsvarda
byggnaderna har ingen av dem dmnat riva sin byggnad utan fortsatta underhalla den.
Planbestammelserna hindrar inte dndring av byggnaderna men styr atgarderna sa att
stadsbilden och kulturarvet bibehalls vilket anses vara skaligt for markagarna.

Fyra fastigheter foreslas en K-markning i enlighet med planforslaget av den 12.9.2018
med kompensation i form av utdkad byggratt.

Andringar i planforslaget

- Tomt Sveden-5-9 utgar och blir parkomrade PN med en 3,5 m brett del av omrade
reserverad for gang- och cykeltrafik dar servicetrafik tilldts och motorfordonstrafik
tillates till tomt som inte har annan anslutning till gatuomrade som dras fran
Mastargrand till befintlig gdng- och cykelvag i parkomradet.
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- Tomt Sveden-6-4 minskas arealméssigt fran 4358 m? till 3600 m?
genom att den 6stra tomtgransen flyttas vasterut ca 11 m och byggnadsratten
kvarstar som 900 m? vaningsyta. Exploateringstalet dkar frdn 0.21 till 0.25.
Byggnadsytorna dndras utgaende fran Bertel Jungs ursprungliga stadsplan.

- Deninstruktiva gangvagen i andan av Mastargrand vasterut utgar.

- Deninstruktiva gangvagen i parkomrade P i forlangningen av Jagargrand till
Lekgrands vandplan utgar.

- Markanvéandningen for samtliga BE-tomter andras fran BE, ”Kvartersomrade for
egnahemsbebyggelse” till BE/s, ” Kvartersomrade f6r egnahem dar miljon bevaras.
Den byggda miljon skapar en kulturhistoriskt och stadsbildsméssigt vardefull
helhet vars betydelse grundar sig pa den stilmassigt helgjutna stadsbilden.
Reparations-, utvidgnings- och dndringsarbeten av byggnads exterior skall vara
forenliga med byggnadens ursprungliga stil och omgivningen med hanvisning till
Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar.”

- Forslag till K-markning avlyfts fran féljande tomter; Sveden-1-8, Sveden-2-7, 8, 9
och 11, Sveden-3-2, 9 och 14 samt Sveden-7-6 och 8. Istdllet markeras
gatubostadshusen med s, byggnadsyta for byggnad som inte far rivas och
gatuhusen ges en liknande tilloyggnadsmajlighet om 3 m i | vaning sasom for
andra tomter. Méjligheten att dela tomt till tva tomter utgar. Kompensationen om
hégst 125 m? vaningsyta fér en komplementbyggnad utgar.

- Forslag till K-markning kvarstar pa tomterna Sveden-1-7, Sveden-2-5, Sveden-3-6
och Sveden-11-14. Markanvandningen dndras fran BE, “Kvartersomrade for
egnahemsbebyggelse” till BK, "Kvartersomrade for arkitektonisk och kultur-
historisk byggnad for bostadsandamal.” For de fyra tomter som kan delas dndras
markanvandningen efter delning fér tomtdelen utan K-hus till BE/s. K-méarkning
Kompensationen i form av en 6kad byggnadsratt kvarstar for dessa tomter.

- For gatuhus som skall bebyggas i Il vaningar dndras tilloyggnadsmdjligheten om
3m i ll vaningar till | vaning.

- Byggnadsytorna kb, komplementbyggnad, i kvarteren sammanslas till zoner fran
tomtgrans till tomtgrans undantaget pa tomter dar oanvand byggnadsratt saknas
eller dar byggnadsytan placerats mer specifikt. Under bestammelserubriken
Tomtens utbyggnad infors foljande text ” Pa byggnadsyta betecknad kb,
komplementbyggnad, angiven fran tomtgrans till tomtgrans skall trots angivelse
byggnad placeras 4 m fran tomtgrans till granntomt, undantaget
komplementbyggnader pa tomterna Sveden-2-8 och 11.”

- For tomt Sveden-3-6 infors en instruktiv delning av tomten dér det redan finns tva
infarter.

- Patomt Sveden-4-7 forstoras byggnadsytan in mot garden sa att befintlig byggnad
omfattas.
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- Patomt Sveden-4-11 kompletteras byggnadsytan for 1 % vaningar med en
byggnadsyta for 1 vaning mot norr indragen 4 m fran tomtgrans mot gata och
hogst 3 m fran fasaden.

- P3tomt Sveden-5-2 justeras den instruktiva tomtgransen och anpassas till befintlig
byggnad.

- Patomt Sveden-10-3 justeras byggnadsytan for befintligt gatuhus enligt utbyggd
situation.

- Patomt Sveden-14-2 infors en instruktiv tomtgrans.

- Patomt Sveden 16-3 forstoras del av byggnadsyta som far bebyggas i 1 % vaningar
med 3 m in mot garden och mot Krokviksgrand. Kravet pa | % vaningar dndras till
hogst 1 % vaningar.

Tomtindelningen for tomt Sveden-6-4 revideras, bilaga enligt planforslag daterad
15.05.2019.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar forslaget till stadsplan
och dndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7, 8, 9, 10,
11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12,
tomterna 1-7 i kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av
lagenheten Rnr 2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna 12
och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054) av den 15.05.2019,
planbeskrivning for stadsplan nr 1054 av den 15.05.2019 samt tomtindelning fér SVE-
6-4 stadsplan nr 1054 av den 15.05.2019.

Beslut: Ledamot Daja Rothberg understédd av ledamoterna Peter Enberg och Pia
Haggblom foreslar att i stadsplaneforslaget beteckningen s pa byggnadsyta, med
betydelsen byggnadsyta for byggnad som inte far rivas utgar.

Vid omrostning mellan stadsarkitektens forslag och Daja Rothbergs forslag rostar
ledamoterna Christian Beijar, Johanna Muukkonen och Rauli Lehtinen for
stadsarkitektens forslag medan ledamoterna Daja Rothberg, Peter Enberg, Tom
Forsbom och Pia Haggblom fér Daja Rothbergs forslag.

Stadsutvecklingsnamnden godkanner saledes Daja Rothbergs forslag.
Ledamoterna Christian Beijar, Rauli Lehtinen och Johanna Muukkonen samt
stadsarkitekten reserverar sig mot beslutet.

Ordférande Tom Forsbom foreslar att den allmdnna tomten AS i stadsplaneférslaget
minskas i enlighet med generalplanen s& att den stracker sig 40 m fran Alandsvagen

och att byggnadsytan flyttas ner till Alandsvagen.

Forslaget far inget understod varfor det forfaller.
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Ordférande Tom Forsbom understodd av ledamot Daja Rothberg foreslar att for tomt
Sveden-4-11 dndras i planforslaget byggnadsytor och antal vaningar sasom de ar enligt
gadllande stadsplan.

Vid omrostning mellan stadsarkitektens forslag och Tom Forsboms forslag rostar
ledamoterna Christian Beijar och Rauli Lehtinen for stadsarkitektens forslag medan
ledamoéterna Tom Forsbom, Daja Rothberg, Peter Enberg och Johanna Muukkonen for
Tom Forsboms forslag.

Stadsutvecklingsndmnden godkanner saledes Tom Forsboms férslag.
Ledamot Christian Beijar och stadsarkitekten reserverar sig mot beslutet.

Ordférande Tom Forsbom understédd av ledamot Peter Enberg féreslar att for tomt
Sveden-4-7 dndras i planforslaget byggnadsytor och antal vaningar sasom de ar enligt
géllande stadsplan.

Vid omroéstning mellan stadsarkitektens forslag och Tom Forsboms forslag rostar
ledamoterna Christian Beijar och Rauli Lehtinen for stadsarkitektens forslag medan
ledamoterna Tom Forsbom, Daja Rothberg, Peter Enberg och Johanna Muukkonen for
Tom Forsboms forslag.

Stadsutvecklingsndmnden godkanner saledes Tom Forsboms férslag.
Ledamot Christian Beijar och stadsarkitekten reserverar sig mot beslutet.

Ordférande Tom Forsbom understodd av ledaméterna Daja Rothberg, Peter Enberg,
Pia Haggblom och Rauli Lehtinen foreslar att i stadsplanebestammelsen under
rubriken Planteringar och obebyggd tomtmark lydande “Tomt skall inhdgnas med
formklippt, 16vfallande hack eller hogst 120 cm hogt, glest staket” andras 120 cm till
150 cm.

Vid omrostning mellan stadsarkitektens forslag och Tom Forsboms forslag rostar
ledamoten Johanna Muukkonen for stadsarkitektens forslag medan ledamoéterna Tom
Forsbom, Daja Rothberg, Peter Enberg, Rauli Lehtinen, Christian Beijar och Pia
Haggblom for Tom Forsboms forslag.

Stadsutvecklingsndmnden godkanner saledes Tom Forsboms forslag.

Ordférande Tom Forsbom foreslar att stadsplanebestammelsen under rubriken
Allménna bestammelser for byggnadsutformning lydande ”Sockeln skall rappas och far
inte vara indragen fran ovanliggande fasadliv.” dndras till “Sockeln skall rappas.”

Forslaget far inget understod varfor det forfaller.

Ordférande Tom Forsbom understddd av ledamoéterna Daja Rothberg, Rauli Lehtinen,
Peter Enberg och Pia Haggblom foreslar att stadsplanebestammelsen under rubriken
Dartill sarskilda bestammelser for utformning av gatubyggnad lydande

"Fonster skall placeras i yttre fasadliv och ingen yttre tillaggsisolering far genomféras”
dndras till "Fonster skall placeras i yttre fasadliv.”



MARIEHAMNS | @Q
STAD | &9

Vid omrostning mellan stadsarkitektens forslag och Tom Forsboms forslag rostar
ledamoterna Christian Beijar och Johanna Muukkonen for stadsarkitektens forslag
medan ledamoterna Tom Forsbom, Daja Rothberg, Rauli Lehtinen, Peter Enberg och
Pia Haggblom fér Tom Forsboms forslag.

Stadsutvecklingsndmnden godkanner saledes Tom Forsboms forslag.
Ledamot Christian Beijar och stadsarkitekten reserverar sig mot beslutet.

Ordférande Tom Forsbom understddd av ledamoéterna Peter Enberg, Rauli Lehtinen
och Pia Haggblom foreslar att stadsplanebestammelsen under rubriken Dartill
sarskilda bestammelser for utformning av gatubyggnad lydande "Fénster bor vara av
tréd och skall utformas med 2- eller 3-luftsindelning utan sprdjs och i tvavaningshus
grupperas i vertikala linjer.” dandras till “Fonster skall utformas med 2- eller 3-
luftsindelning utan spréjs och i tvavaningshus grupperas i vertikala linjer.”

Vid omroéstning mellan stadsarkitektens forslag och Tom Forsboms forslag rostar
ledamoterna Christian Beijar och Johanna Muukkonen for stadsarkitektens forslag
medan ledamoéterna Tom Forsbom, Daja Rothberg, Peter Enberg och Pia Haggblom for
Tom Forsboms forslag.

Stadsutvecklingsndmnden godkanner saledes Tom Forsboms férslag.
Ledamot Christian Beijar och stadsarkitekten reserverar sig mot beslutet.

Stadsutvecklingsndmnden omfattar infor stadsstyrelsen forslaget till stadsplan och
andring av stadsplanen for stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 14
och 16 och tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7
i kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av ldgenheten Rnr 2:2,
del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning fér stadsdelen
Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna 12 och 13 och
kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054) av den 10.06.2019, och planbeskrivning for
stadsplan nr 1054 av den 10.06.2019, med ovan beslutade férandringar.

Bilagor:

° Asikter inlamnade efter informationstillfallet
11.10.2018 och anmarkningar inlamnade under
utstallningstiden 19.11-19.12.2018 samt anmarkning
inlamnad efter utstallningstiden och stadsarkitektens
bemo6tande samt stadsutvecklingsnamndens beslut
avden 10.06.2019; U -SUN 33 §

° Forslag till stadsplan och dndring av stadsplanen for
stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3, 5,6, 7, 8, 9, 10,
11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i kvarter 4,
tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i
kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt
Ofvernis by, del av lagenheten Rnr 2:2, del av
gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt
tomtindelning for stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt
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4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna 12 och 13
och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054),
10.06.2019; V-SUN 33 §

° Planbeskrivning, stadsplan nr 1054, 10.06.2019;
W-SUN33§
° Reservation, stadsarkitekt Sirkka Wegelius,

10.06.2019; X—SUN 33 §

Stadsstyrelsen 248 §,12.9.2019

Av 25 § plan och bygglag (2008:102) foér landskapet Aland framgar att detaljplaner
andras och antas av kommunfullmaktige. Fullmaktiges beslutanderatt kan helt eller
delvis overforas tillkommunstyrelsen, byggnadsnamnden eller till annan namnd eller
tjansteman som bereder plandrenden. Beslutanderatten i fraga om planer som den nu
aktuella har inte 6verforts varfor drendet maste foras till fullméaktige for beslut.

Stadsarkitektens planforslag har andrats efter att fastighetsagarna senast hordes. De
huvudsakliga forandringarna bestar i att markanvandningsbeteckningen for samtliga
BE-tomter dndrats till BE/s. Beteckningen K har tagits bort fran 10 tomter samtidigt
som markanvandningsbeteckningen for dessa tomter andrats fran BK till BE/s och
gatubyggnadernas byggnadsyta givits beteckningen s, byggnad som inte far rivas.
Forslaget bor stéllas ut i denna form innan eventuella dndringar gors.

Stadsdirektérens forslag: Stadsstyrelsen staller ut stadsplaneférslaget samt féreslar
under férutsattning att inga anmarkningar inkommer infér stadsfullmaktige

- att fullmaktige antar forslaget till stadsplan och andring av stadsplanen for
stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-
11i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13 och
tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av l3genheten Rnr 2:2, del av
gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning for stadsdelen Sveden,
kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna 12 och 13 och kvarter
16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054) av den 15.05.2019, planbeskrivning for
stadsplan nr 1054 av den 15.05.2019 samt tomtindelning for SVE-6-4 stadsplan nr
1054 av den 15.05.2019.

Beslut: Julia Birney konstateras i egenskap av markagare inom planomradet vara javig
och avlagsnar sig fran sammantradet under drendets behandling.

Arendet dterremitteras med uppdrag till nAmnden att &terkomma med ett férslag eller
en beredning dar dndringar som gjorts i stadsarkitektens forslag ar motiverade.
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Stadsutvecklingsnamnden 57 §, 14.10.2019

Bilagor:

° Forslag till stadsplan och dndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden
kvarteren 1, 2,3,5,6,7,8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i
kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13
och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av ldgenheten Rnr
2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15,
tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054),
07.10.2019; Y —SUN 57 §

° Planbeskrivning, stadsplan nr 1054, 07.10.2019; Z—-SUN 57 §

° Tomtindelning (SVE-6-4), stadsplan nr 1054, 07.10.2019; A—SUN 57 §

° [llustration av stadsplan fér Sveden, stadsplanenummer 1054,

07.10.2019; A—SUN 33 §
Konsekvenser av stadsutvecklingsnamndens planférslag av den 10.06.2019

Stadsutvecklingsnamnden beslot bl.a. i sitt beslut av den 10.06.2019 § 33 att
beteckningen s for en byggnad som inte far rivas utgar.

De 10 byggnader som hade beteckningen s har av landskapsregeringens kulturbyra
beddmts pga. sina kulturhistoriska och arkitektoniska varden samt hoga grad av
ursprunglighet vara extra viktiga att K-markas. Eftersom &gare till de 10 byggnaderna
[amnat en anmarkning under utstallningstiden att byggnad inte ska K-markas hade
stadsarkitektkansliet istallet foreslagit en beteckning s, byggnadsyta for byggnad som
inte far rivas, vilket tillsammans med omradesbeteckningen BE/s bedéms vara
tillracklig for att beakta det skyddsbehov som kulturbyran framfort. Med hanvisning till
PBL 1§ Lagens syfte uppmanar kulturbyran att exploateringsmojligheterna i planen
styrs pa ett sadant satt att tradgardsstadens karaktar bade avseende gaturummen och
tradgardarna paverkas sa lite som majligt samt att valbevarade enskilda byggnader
och byggnadsdetaljer sa lang som mojligt bevaras. Fragan ar hur de kulturhistoriska
varden pa dessa 10 byggnader alls kan bevaras om de far rivas, vilket &r konsekvens av
namndens forslag till stadsplan.

Stadsutvecklingsnamnden beslot dven i sitt beslut av den 10.06.2019 att i
planbestammelserna ta bort uteslutningen av yttre tillaggsisolering och
rekommendationen att fonster bor vara av tra. Dessa bestammelser foljer upp
stadsplanens generella krav pa anpassning av bade nybyggnader och renoveringar av
befintliga byggnader till omgivande bebyggelse, gatubilden och till omradets
kulturmiljo.

Stadsarkitektkansliet konstaterar att en tillaggsisolering av yttervagg har som
konsekvens att fasadmaterial byts ut, fonstren ska flyttas ut i fasaden och husets
utseende vid taksprang andras drastiskt nar de tidstypiska korta gavelutsprangen med
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fina gavelrostdetaljerna som ar karakteristiska fér omradet férvanskas. Likasa
konstateras att fonster i olika material har olika dimensioner och detaljer dn
trafonster, vilket paverkar de enkla och stilrena byggnadernas utseende sarskilt
negativt. Omradets sparsmakade arkitekturstil ar ytterst kadnslig for fasadandringar av
denna typ. Dessutom talar det klimatmassigt hallbara emot att byta ut tra till
aluminium vid fonsterval.

Stadsutvecklingsnamnden beslot aven i sitt beslut att byggnadsytorna och antal
vaningar for tomterna 7 och 11 i 4 kvarteret skulle aterga sasom de ar i géllande
stadsplan. Stadsarkitektkansliet hade utgaende fran de berérda fastighetsdgarnas
anmarkningar under utstallningstiden, beaktande hur husen ar bebyggda och dgarnas
onskemal om tillbyggnadsmaijligheterna i planforslaget av den 15.05.2019 dndrat
byggnadsytor och antal vaningar. Konsekvensen av namndens beslut innebar att
befintliga byggnaders placering avviker fran byggnadsytorna och antal vaningar och de
facto utgor en forsamring for tomterna och de berérda grannarna.

Med tanke pa stadens framtida behov av allmanna tomter fér gruppboende har
stadsarkitektkansliet ytterligare analyserat byggnadsytan och byggnadsrattsbehovet.
FOr att uppna en storre flexibilitet bor byggnadsytan justeras nagot och
byggnadsratten dkas fran 900 m? vaningsyta till 1400 m? vaningsyta med konsekvens
att tomtarealen bor justeras 2,5 m in i Lindans parkomrade. Exploateringstalet skulle
Oka fran 0.25 till 0.37.

Stadsarkitekten vidhaller vid sitt forslag till plandndring av Sveden av den 15.05.2019
med andringen att i planbestammelsen under rubriken Planteringar och obebyggd
tomtmark lydande "Tomt skall inhdgnas med formklippt, I6vfallande hack eller hogst
120 cm hogt, glest staket” dndras fran 120 cm till 150 cm samt sa att AS-tomten
férstoras och dess byggnadsyta férstoras och byggnadsratten hgjs till 1400 m?
vaningsyta. Det dndrade planforslaget dateras 07.10. 2019.

Planbeskrivning och tomtindelning for tomt Sveden-6-4 revideras enligt planforslag
daterad 07.10.2019.

Ifall stadsutvecklingsnamnden vidhaller sitt beslut §33 10.06.2019 har ndmnden av
stadsstyrelsen ombetts att motivera sitt forslag till plandandring av Sveden av den
10.06.2019.

Stadsarkitektens férslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar forslaget till stadsplan
och @ndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7, 8, 9, 10,
11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12,
tomterna 1-7 i kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av
lagenheten Rnr 2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna 12
och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054) av den 07.10.2019,
planbeskrivning for stadsplan nr 1054 av den 07.10.2019 samt tomtindelning fér SVE-
6-4 stadsplan nr 1054 av den 07.10.2019.

Beslut: Arendet 3terremitteras.
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Stadsutvecklingsnamnden 62 §, 11.11.2019

Efter att stadsarkitekten lagt sitt planforslag av den 15.05.2019 har stadsarkitekten fatt
information om att det finns behov av att 6ka byggnadsratten fér AS-tomten.

En analys ger vid handen att utékningen kunde vara fran 900 m?vaningsyta till 1400 m?
vaningsyta samt som konsekvens av byggnadsrattsékningen att tomtens areal och
byggnadsytan borde justeras nagot.

Ifall stadsutvecklingsnamnden vidhaller sitt beslut §33 10.06.2019 har ndmnden av
stadsstyrelsen ombetts att motivera sitt forslag till planandring av Sveden av den
10.06.20109.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden foreslar infor stadsstyrelsen att
AS-tomtens vaningsyta hojs till 1400 m? vaningsyta och att byggnadsytan och tomtens
areal justeras.

Stadsutvecklingsnamnden motiverar sitt beslut § 33 10.06.2019.
Beslut: Forslaget godkanns.

Ledamot Daja Rothberg understédd av ordférande Peter Enberg foreslar att féljande
motiveringar bifogas till beslutet av den 10.06.2019:

| stadsplanefdrslaget beteckningen s pa byggnadsyta, med betydelsen byggnadsyta for
byggnad som inte far rivas utgar.

Motivering: Uppdraget som stadsutvecklingsndmnden fatt gallande Sveden ar i forsta
hand att se pa majligheten till fortdtning av omradet. De fastighetsdgare som berdors av
beslutet gallande s-markning har redan emotsatt sig forslaget till K-markning av
fastigheten. Den foreslagna beteckningen for omradet BE/s ar en tillrdcklig atgard for
att bibehalla omradets karaktéar utan att pafora enskilda fastighetséagare ytterligare
krav.

BE/s = Kvartersomrade for egnahem dar miljon bevaras. Den byggda miljon skapar en
kulturhistorisk och stadsbildsmassigt vardefull helhet vars betydelse grundar sig pa
den stilmassigt helgjutna stadsbilden. Reparations-, utvidgnings- och dndringsarbeten
av byggnadens exterior skall vara forenliga med byggnadens ursprungliga stil och
omgivningen med hanvisning till “Sveden, Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar”. Av
den totalt utbyggda vaningsytan far hogst 1/5 utnyttjas for affars- och kontorslokaler.
For tomt Sveden-4-11 dndras i planforslaget byggnadsytor och antal vaningar sdsom
de ari enlighet med géallande stadsplan.

Motivering: Forslaget och beslutet ar enligt gdllande stadsplan. Fastighetsdgaren har
daven meddelat att man motsatter sig det utstallda forslaget. Dartill har
fastighetsagaren muntligen meddelat forslagsstallaren att de foredrar att géllande
stadsplan bestar. Fastighetsagaren har dartill redan belastats pa ett negativt sitt av en
nybyggnation pa granntomten ”Parkgatan 24”. Att ytterligare pafora fastighetsagaren
forsamringar ar inte i linje med god medborgardialog.
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For tomt Sveden-4-7 dndras i planforslaget byggnadsytor och antal vaningar sasom de
ar i enlighet med gallande stadsplan.

Motivering: Forslaget och beslutet ar enligt gdllande stadsplan. Fastighetsdgaren har
daven meddelat att man motsatter sig det utstallda forslaget. Dartill har
fastighetsagaren muntligen meddelat forslagsstéllaren att de féredrar att gdllande
stadsplan bestar. Fastighetsdgaren har dartill redan belastats pa ett negativt satt av en
nybyggnation pa granntomten ”Parkgatan 24”. Att ytterligare paftra fastighetsdgaren
forsamringar ar inte i linje med god medborgardialog.

| stadsplanebestammelsen under rubriken Planteringar och obebyggd tomtmark
lydande "Tom skall inhdgnas med formklippt, I6vfallande hack eller hégst 120 cm hogt,
glest staket” dndras 120 cm till 150 cm.

Motivering: Forslaget och beslutet foljer byggnadsordningen i Mariehamns stad. Inom
omradet finns redan i dag hickar/staket med hoéjden 150 cm. Det &r inte motiverat att
sanka kraven utover gallande norm. Det viktiga ar att omradets karaktar inte
forsamras.

Stadsplanebestadmmelsen under rubriken Dartill sarskilda bestimmelser for
utformning av gatubyggnad lydande “Fonster skall placeras i yttre fasadliv och ingen
yttre tilldggsisolering far genomfdras” andras till “Fonster skall placeras i yttre
fasadliv.”

Motivering: Att férbjuda yttre tillaggsisolering ar till nackdel for miljon och
energiforbrukningen. Manga fastigheter ar dven byggda pa den tiden da standarden
for isolering var mycket lagre dn dagens standard. Det ar inget hinder att
fasadmaterialet pa ytter tillaggsisolering 4r den samma som den ursprungliga. Dock
kan konstateras i inom omradet finns sa val fasader med rappning och tréfasader,
varfor detta krav inte ar motiverat. Det viktiga ar att fonster skall placeras i yttre
fasadliv, for att bibehalla husets karaktar.

Stadsplanebestammelsen under rubriken Dartill sarskilda bestammelser for
utformning av gatubyggnad lydande “Fonster bor vara av trd och skall utformas med 2-
eller 3-luftsindelning utan sprojs och i tvavaningshus grupperas i vertikala linjer.”
andras till "Fonster skall utformas med 2- eller 3-luftsindelning utan sproéjs och i
tvavaningshus grupperas i vertikala linjer.”

Motivering: | dagens utbud finns ett stort urval av fonster i olika material och
underhallsbehov. | de flesta fall efterstravas sa underhallsfria fonster som majligt. Ur
en betraktares 6gon ar det svart att pa hall faststélla vilket material fonstren ar gjorda.
Att da stalla krav att fonstren bor vara av trd, som kraver mangt mycket mera
underhall 4n andra material forsvarar och férdyrar underhallsarbetet. Det viktiga &r att
"fonstren utformas med 2- eller 3-luftsindelning utan sprojs och i tvavaningshus
grupperas i vertikala linjer.”

Stadsarkitekten och ledamot Christian Beijar reserverar sig gallande motiveringarna.
Bilagor:
° Forslag till stadsplan och @ndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden

kvarteren 1, 2,3,5,6,7,8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i
kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13
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och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av ligenheten Rnr
2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15,
tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054),
11.11.2019; 0 —SUN 62 §

° Planbeskrivning, stadsplan nr 1054, 11.11.2019; AA—SUN 62 §

° Tomtindelning (SVE-6-4), stadsplan nr 1054, 11.11.2019; AB—-SUN 62 §

Stadsstyrelsen 338 §,21.11.2019

Bilagor:

° Forslag till stadsplan och dndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden
kvarteren 1, 2,3,5,6,7,8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i
kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13
och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av Iigenheten Rnr
2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15,
tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054),
15.11.2019; AC —Stds 338 §

° Planbeskrivning, stadsplan nr 1054, 15.11.2019; AD — Stds 338 §

Av 25 § plan och bygglag (2008:102) for landskapet Aland framgér att detaljplaner
andras och antas av kommunfullmaktige. Fullmaktiges beslutanderatt kan helt eller
delvis overforas tillkommunstyrelsen, byggnadsnamnden eller till annan namnd eller
tjansteman som bereder plandrenden. Beslutanderatten i fraga om planer som den nu
aktuella har inte 6verforts varfor arendet maste foras till fullméaktige for beslut.

Stadsutvecklingsndmnden har vid sitt sammantrdade den 11 november 2019 tillfogat
motiveringar till sitt beslut av den 10 juni 2019.

Skillnaderna i planforslaget och beskrivningen av den 15.11.2019 jamfort med
forslaget av den 15.5.2019 bestar i andringen att AS-tomten forstoras och dess
byggnadsyta forstoras och byggnadsritten hojs frdn 900 m? till 1400 m? vaningsyta.
Vidare har A-tomtens parkeringsbestammelser kompletterats med den reviderade
bilplatsnormen for serviceboenden.

Stadsdirektorens forslag: Stadsstyrelsen staller ut stadsplaneférslaget samt féreslar
under forutsattning att inga anmarkningar inkommer infor stadsfullméaktige

- att fullmaktige antar forslaget till stadsplan och andring av stadsplanen for
stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6,7, 8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-
11i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13 och
tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av I3genheten Rnr 2:2, del av
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gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning for stadsdelen Sveden,
kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna 12 och 13 och kvarter
16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054) av den 15.11.2019, planbeskrivning for
stadsplan nr 1054 av den 15.11.2019 samt tomtindelning for SVE-6-4 stadsplan nr
1054 av den 11.11.20109.

Beslut: Konstateras att jav enligt 24 § 2 mom. 1 punkten férvaltningslag (2008:9) for
landskapet Aland foreligger for Julia Birney, i egenskap av markagare inom
planomradet, varvid Birney avldgsnar sig fran sammantradet under den tid drendet
behandlas.

Tage Silander foreslar, understdédd av Birgitta Johansson och Nina Lindfors, att
stadsstyrelsen staller ut stadsplaneférslaget, planbeskrivningen samt tomtindelning
(SVE 6-4) av den 11.11.2019 till allmant paseende samt foreslar under férutsattning att
inga anmarkningar inkommer infor stadsfullmaktige

— att fullmaktige antar forslaget till stadsplan och dandring av stadsplanen for
stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7,8, 9, 10, 11, 14 och 16 och
tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7i
kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernés by, del av ligenheten
Rnr 2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning for
stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna
12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054) av den 11.11.2019 i
enlighet med bilaga O — SUN 62 §, planbeskrivning fér stadsplan nr 1054 av
den 11.11.2019 i enlighet med bilaga AA —SUN 62 § samt tomtindelning (SVE-
6-4) for stadsplan nr 1054 av den 11.11.2019 i enlighet med bilaga AB — SUN
62 § med motiveringar som framkommer av stadsutvecklingsnamndens beslut
under 62 § av den 11 november 2019.

Vid omroéstning mellan Tage Silanders foérslag och stadsdirektorens férslag rostar Tony
Wikstrém, Sara Kemetter och Jonny Andersen for stadsdirektérens forslag medan
Anna Holmstrém, Birgitta Johansson, Nina Lindfors och Tage Silander rostar for Tage
Silanders forslag.

Stadsstyrelsen beslutar saledes omfatta Tage Silanders forslag.

Stadsdirektoren samt ledamoterna Jonny Andersen, Sara Kemetter och Tony Wikstrom
reserverar sig mot beslutet.

Stadsutvecklingsnamnden 24 §, 02.06.2020

Bilagor:

° Anmarkningar inlamnade under utstallningstiden 09.12.2019-
08.01.2020; AE — SUN 24 § (publiceras inte pa natet)
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° Utlatande, Alands landskapsregering 06.02.2020; AF — SUN 24 §

° Anmarkningar inlamnade under utstallningstiden 09.12.2019-
08.01.2020 och stadsarkitektens bemotande; AG—SUN 24 § §

° Forslag till stadsplan och @ndring av stadsplanen for stadsdelen Sveden
kvarteren 1, 2,3,5,6,7,8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-11 i
kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13
och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av ldgenheten Rnr
2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning
for stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15,
tomterna 12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054),
11.11.2019, teknisk justering 20.04.2020; AH —SUN 24 §

. Planbeskrivning, stadsplan nr 1054, 11.11.2019, teknisk justering
20.04.2020; AI-SUN 24 §

Under utstallningstiden 09.12.2019 — 08.01.2020 har 13 anmarkningar inkommit.

Samtliga anmarkningar ar samlade i bilaga AE och delas ut till beslutfattarna men
publiceras inte pa nétet. | bilaga AG aterges dessa anmarkningar och beméts av
stadsarkitektkansliet. Bilaga AG ar tillgdnglig dven pa natet.

Landskapsregeringens utlatande rérande utstallt planforslag for omradet Sveden

Stadsarkitektkansliet har begéart landskapsregeringens, kulturbyrans, utlatande
rérande utstallt planférslag av den 11.11.2019 for omradet Sveden i Mariehamns stad.

Kulturbyran konstaterar att det i det aktuella planforslaget fran den 11.11.2019 tagits
bort 10 av de 14 av kulturbyran tidigare foreslagna K-markningarna med hanvisning till
att fastighetsdagarna motsatt sig K-markning. Dessa byggnader avseende
kulturhistoriskt varde skiljer sig inte vasentligt fran de ovriga byggnader som tidigare
lyfts fram. Sammantaget representerar de dessutom framst enbart den ena av
omradets tva huvudsakliga byggnadstyper. Som avgorande aspekt for K-markning av
de fyra byggnaderna kvarstar alltsa endast de aktuella fastighetsdgarnas positiva
installning till byggnadsskydd i denna form. Utifran radande omstandigheter samt
kulturbyrans tidigare utlatande i vilket det framgar att det framst ar omradets
helhetskaraktar samt den kulturmiljo byggnaderna tillsammans skapar som ar
skyddsvard foreslar kulturbyran att dven de foreslagna K-markningarna slopas.

Kulturbyran foreslar istallet for skyddet av enskilda byggnader féljande
kompletterande formuleringar rérande utformningsbestammelserna for omradet BE/S
enligt foljande: Kvartersomrade for egnahem dar miljon bevaras. Den byggda miljén
skapar en kulturhistoriskt och stadsbildsmassigt vardefull helhet vars betydelse
grundar sig pa den stilmassigt helgjutna stadsbilden samt de enskilda bostadshusens
generellt hoga bevarandegrad. Reparations-, utvidgnings- och andringsarbeten av
byggnadens exterior skall vara foérenliga med byggnadens ursprungliga stil samt
omgivningen samt aga forankring i det till stadsplanen kopplade dokumentet “Sveden.
Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar”. Om i byggnads exteriér genomforts
andringar som avviker fran ursprungsutférande skall dessa i samband med
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reparations- och dndringsarbeten aterstallas till sin ursprungliga karaktar. For yttre
tilldggsisolering samt andra karaktarsférandrande fasadandringar ska
stadsarkitektkansliets godkdnnande inhdmtas. Av den totalt utbyggda vaningsytan far
hogst 1/5 utnyttjas for affars- och kontorslokaler.

Kulturbyran har i sitt tidigare utldtande den 15.8.2018 lyft fram ett mindre urval,
omfattande 13 byggnader, som sarskilt viktiga att prioritera avseende K-markning.
Motiveringen till de for K-markning utpekade byggnaderna var deras forhallandevis
hoga arkitektoniska varden, héga grad av ursprunglighet samt en ambition om att ge
en representativ bild av hela stadsdelen samt de olika byggnadstyper och
byggnadsmaterial som funnits i omradet sedan uppforandetiden.

Som huvudsaklig grund fér omradets kulturhistoriska varden framholls dock den
vélplanerade och vilbevarade stadsplanen, byggnadernas placering och enhetliga
utformning och karaktar vilket sammantaget ger ett vidlbevarat exempel pa hur
tradgardsstadens ideologi tillimpats pa Aland.

Som storsta hot mot det pa detta satt definierade kulturhistoriska vardet utpekades
omradets héga byggnadsratt, vilket om den utnyttjas tillfullo kan innebéra att den
luftiga tradgardsmiljon och bebyggelsens enhetlighet gar férlorad. | forhallande till
detta bedomdes det till planen kompletterade dokumentet Sveden — Rad och riktlinjer
for underhall, renovering, ny-, om- och tilloyggnad utgéra en andamalsenlig
beskrivning for hur framtida byggnadsatgarder i omradet kan anpassas for att
uppratthalla omradets kulturhistoriska varden.

Aven om enskilda byggnader i omradet hyser héga andelar ursprungliga
byggnadsdetaljer och darmed hog autenticitet bedémer kulturbyran alltsa att det inte
primart ar byggnadernas autenticitet som omradets kulturhistoriska varden grundar
sig pa. Da det dessutom &r fastighetsagarnas medtycke, snarare dn objektens faktiska
kulturhistoriska varden som blir avgérande ar nédvandigtvis inte K-markning baserat
pa rivningsférbud, bevarandet av ursprungliga byggnadsdetaljer samt kompensation i
form av utdkad byggnadsratt enligt kulturbyran den mest andamalsenliga strategin.

For att hantera Sveden-omradets kulturhistoriska varden pa ett varsamt och samtidigt
mer rattvist och rattssakert satt kan man istallet komplettera
markanvandningsbestdmmelserna med mer detaljerade utformningskrav.

Bemétande av anmarkningar

Inkomna anmarkningar lyfter fram bade tomtvisa synpunkter sdsom att féreslagna nya
tomter inte ska tas fram, 6kning av byggnadsratt, rivningsforbudet, den allmanna
tomten, markanvandningen BE/s och att géllande plans markanvdndning och
byggnadsytor inte ska dndras. | bilaga AG aterges de inlamnade anmarkningarna och
de bemots. Nedan lyfts vissa principiella fragor upp.

Hojning av byggnadsratt

Stadsarkitektkansliet har initierat en andring av stadsplan for 119 tomter i stadsdelen
Sveden med syfte att uppdatera géllande stadsplaner pa ett &ndamalsenligt och
stadsbildsmassigt positivt satt med fokus pa omradets vilbevarade karaktar.
Utgangspunkt for planandringen ar att den outnyttjade byggnadsratten enligt géllande
stadsplaner kan aktiveras utan att omradets karaktar genomgar en total forvandling,
beskrivet i utredningen “En varsam fortatning av omradet Sveden”, bilaga B — SUN 32
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§. Grundprincipen ar att byggnadsratt i gallande stadsplan varken tas bort eller utokas,
undantaget ar kompensation vid K-markning.

Inom planomradet ar vissa tomter mer eller mindre fullt utbyggda och vissa tomter
har upp till 180 m? vaningsyta obebyggt. Om byggnadsritten 6kas fér en tomt ska
andra ges samma mojlighet och redan dagens oanvdnda byggnadsratter ar svara att
placera utan att omradets karaktar forvanskas.

En analys av stadsplanen fran 1974 visar att exploateringstalet ar mellan 0.26-0.33 for
tomterna. De stadsplanedndringar som gjorts tills i dag visar att sex tomter fatt forhojd
byggnadsratt och att exploateringstalet da hojts till 0.34 — 0.42. Det kvarter som
hanvisas till i en avanmarkningarna med hoga byggnadsratter ar en planandring som
gjordes annu tidigare, ar 1971, da exploateringstalet for kvarter 5 blev 0.43 for
samtliga tomter med konsekvens av mycket oanvand byggnadsratt. Beaktande
stadsplanedndringens malsattning att placera de kvarstaende byggratterna fran 1970-
tals stadsplan pa ett satt som minimerar exploateringens negativa paverkan pa den
vardefulla stadsbilden och tradgardstadskaraktdren ar det inte motiverat att
ytterligare 6ka exploateringsgraden pa omradet.

Andring av byggnadsytor

Stadsplaneringens framsta syfte ar att styra byggande och annan markanvandning pa
det satt som de lokala forhallandena, stads- och landskapsbilden, den befintliga
bebyggelsen, naturmiljon och principen om en hallbar utveckling samt andra mal foér
planen forutsatter (PBL 24 § 1 mom.).

Den gallande stadsplanen med en tredjedel av tomtytan mot gata som far bebyggas i
tva vaningar, mot vilken placerats en byggnadsyta som far byggas i en vaning, som
tacker en tredjedel av tomten, och den sista tredjedelen langst in pa tomten ett
omrade som inte far bebyggas, skapar tillbyggnadslosningar till befintliga gatuhus som
riskerar forvanska ursprunglig byggnads karaktar. Planforslagets syfte ar att aktivera
den idag oanvanda byggnadsratten genom att mojliggdra anpassade tillbyggnader till
gatuhusen och/eller fristdende komplementbyggnader.

Andring av parkomradet till en allmén tomt

| stadens riktgivande generalplan har parkomradet vid Alandsvigen reserverats for en
allman tomt med motivering att samhallet bor ha ett antal obebyggda allmdnna
tomter for att mota det langsiktiga behovet. Byggnadsytan har placerats pa tomtens
Ostra del for att skapa en vistelsegard mot vaster och sa att inverkan pa solljuset och
utsikt for de omgivande bostadstomterna berérs mojligast lite.

Markanvédndningen BE/s och Rad och riktlinjer fér Sveden

Ar 2008 tradde den nuvarande plan- och bygglagen for Aland i kraft enligt vilken
"sarskilda varden ur historisk, kulturhistorisk eller estetisk synpunkt, som grundas pa
fackmaéssiga bedémningar ska skyddas” (PBL § 65 § mom. 6). Utgdende fran en
byggnadsantikvarisk analys av bebyggelsen i planomradet och kulturbyrans utlatande
om vilka byggnader som &ar extra viktiga att K-markas pga. kulturhistoriska- och
arkitektoniska varden samt hoga grad av ursprunglighet foreslogs i planforslag daterat
12.09.2018 ett skydd for 14 byggnader genom K-markning.

Da flertalet av fastighetsdgarna motsatt sig K-méarkning inom planomradet har
stadsarkitektkansliet skt en annan I6sning i detaljplan som skulle uppfylla plan-och
bygglagens krav att bevara stads- och landskapsbilden och kulturhistoriska varden (PBL
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1§, 24 § mom. 4-5, 27 § mom. 2). Kulturbyran har i sitt utlatande 6ver det utstéllda
planférslaget framfort att det ar framst omradets helhetskaraktar samt den kulturmiljo
byggnaderna tillsammans skapar som ar skyddsvard i stallet for skyddet av enskilda
byggnader. Kulturbyran foreslar darfor att i stallet for enskilda K-mérkningar skarpa
omradesbestammelsen BE/s genom att inféra aterstéllningskrav vid reparations- och
andringsarbeten och vid karaktarsforandrande fasadandringar krav pa
stadsarkitektkansliets godkdannande.

| miljéministeriets handledning 12 "Beteckningar och bestammelser i detaljplan”
behandlas i avsnitt 8.2 “Beteckningar och bestammelser om bevarande och skydd av
enskilda omraden”. Har konstateras att kulturhistoriskt vardefulla omraden och
objekt kan i detaljplanen finnas pa omraden for flera olika beteckningar for
anvandningsandamal. D& kan beteckningen /s ”"dar miljon bevaras” fogas till
beteckningen for omradets anvandningsandamal. Till beteckningen bor fogas
bestammelser som preciserar bevarandet och / eller skydd genom att t.ex. styra
bevarandet av byggnadernas sardrag eller anpassandet av nya byggnader till miljon.
Beteckningen for omrade som skall bevaras kan galla en hel byggnadsgrupp och
tillhérande gardsplan med staket och andra strukturer dven om varje byggnad eller
konstruktion som hor till gruppen inte skilt for sig utgor ett objekt som skall skyddas
men gruppen som helhet ar vardefull for stadsbilden.

| planbeskrivning beskrivs omradets sardrag och pa vilket sitt de beaktas. Syftet med
den i stadsplanen bilagda radgivande dokumentet “Rad och riktlinjer for underhall och
renovering, ny-, om- och tillbyggnad” ar att belysa omradets sarpragel och ge rad och
information for renoverings- och ombyggnadsarbeten till dgarna, anvdandarna,
planerarna och byggnadstillsynsmyndigheterna for tillstandsprovning.

Stadsutvecklingsndmndens bedémning var att landskapsbilden och planomradets
karaktar kan bevaras genom ett omradesskydd i enlighet med BE/S utformad som
"Kvartersomrade for egnahem dar miljon bevaras. Den byggda miljon skapar en
kulturhistoriskt och stadsbildsmassigt vardefull helhet vars betydelse grundar sig pa
den stilmassigt helgjutna stadsbilden. Reparations-, utvidgnings- och dndringsarbeten
av byggnadens exterior skall vara forenliga med byggnadens ursprungliga stil och
omgivningen med hanvisning till Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar”.

Eftersom skyddet av omradets karaktar enligt planférslaget sker genom de generella
bestammelserna ska speciell vikt laggas pa att bestimmelserna ar tydliga och
tillrackligt omfattande. Kulturbyran féreslar kompletteringar i bestammelserna for att
forsakra planens malsattningar. En avveckling av bestdmmelserna som en del
fastighetsagare foreslar skulle omkullkasta planens syfte att bevara den unika och
enhetliga tradgardsstadsmiljon.

Nar detaljplanen utarbetas skall det utredas om bestammelsen om bevarande och
skydd &r skaliga for markagaren dvs. att skyddsbestammelserna vallar ringa
olagenheter (PBL 27 § mom. 2). Huvudregeln &r att bestimmelserna skall vara skiliga
for markagaren nar planen bedéms som en helhet. Av planbeskrivningen framgar att
trots den generella omradesbestammelsen BE/s kan byggnaderna anvindas som nu,
renovering, andring och underhall, tom. rivning ar méjlig. Planbestammelserna hindrar
inte dndring av byggnaden men styr atgarderna sa att stadsbilden och kulturarvet i
stort sett bibehalls. Nar skaligheten provas skall man dven beakta bestammelsen om
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att den bebyggda miljon varnas och att estetiska och kulturhistoriska varden inte
paverkas mer an vad som ar nédvandigt (PBL 268).

Vid en jamforelse med beteckningen for K-méarkning kan konstateras att K-markt
byggnad inte far rivas och att reparations- och dndringsatgarder pa byggnaden samt
andring av anvandningssattet skall vara sadana att byggnadens historiskt vardefulla
eller for stadsbilden betydelsefulla karaktar bibehalls. Vid omradesskydd regleras
utformningen av reparations- och andra dndringsatgarder samt tillbyggnader mer
generellt och med hanvisning till de riktgivande anvisningarna. Detta for att underlatta
for fastighetsdgarna och byggnadsinspektionen vid tolkning av
omradesbestammelserna. Stadsarkitektens bedomning ar att bestammelserna inte
vallar mer an ringa oldgenhet for fastighetsagaren och foljer Hogsta
forvaltningsdomstolens linjedragning for liknande stadsplanebestammelser (HFD:
2018:102).

Gallande skriften "Sveden Rad och riktlinjer, for underhall och renovering, ny-, om-
och tillbyggnad” av den 12.09.2018 &r den en bilaga till stadsplanen och medtagen i
stadsplanebestammelsen (bilaga K—SUN 45 §). Anvisningarna godkanns av staden i
samband med stadsplanen och kan endast andras i samband med att stadsplanen
andras. Skriften lyfts upp i stadsplanebestadmmelserna under rubriken Rad- och
riktlinjer, byggnadsanvisningar dar det konstateras att anvisningarna ar riktgivande. |
stadens byggnadsordning ar begreppet byggnadsanvisningarna medtaget med syftet
att genom omradesvisa anvisningar anpassa byggandet till omradets sdrdrag och de
lokala férhallandena.

Gillande fragan om att omradesreserveringen BE/s inte anges i landskapsregeringens
skrift Planbeteckningar for Aland papekar stadsarkitektkansliet féljande: I inledningen
till Planbeteckningar for Aland fran ar 2005 anges i inledningens femte stycke att ”|
denna publikation presenteras planbeteckningar fér omradesreserveringar och
plantecken som bor vara gemensamma for alla aktorer vad galler utseende och
betydelse. Beteckningarna kan vid behov kompletteras bade med fortydligande
bestdmmelsetext och med nya beteckningar som motsvarar det aktuella behovet”.
Markanvandningsbeteckningen BE/s ar exempel dar till omradets anvindnings-
andamal BE fogats beteckningen /s for att visa att malet ar att bevara den bebyggda
miljons sarskilda karaktar.

Stadsarkitektens bedomning

Kulturbyrans slutsats ar att markanvandningen BE/s ar tillracklig for att bevara
omradets helhetskaraktdr men 6nskar infora tilligg i omradesbestammelserna.
Kulturbyran bedémer ocksa att da de fyra byggnader som foreslas K-maérkta inte
vasentligt skiljer sig fran de 6vriga skyddsvarda byggnader kunde K-markningarna utga.

Kulturbyran foreslar i stallet en skadrpning av bestammelserna féor markanvandningen
BE/s. Utgaende fran kulturbyrans resonemang anser stadsarkitektkansliet att de
generella formuleringarna med hanvisning till det riktgivande dokumentet ”"Sveden.
Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar” tillsammans borde styra renoverings- och
tillbyggnadsatgarderna sa att omradets sarskilda karaktar bevaras forutsatt att
bestdammelserna inte férsvagas ytterligare. Byggnadsinspektionen kan om behovet
finns vid tolkning av stadsplanebestammelser begéra ett utlatande fran
stadsarkitektkansliet. Men eftersom rivningsférbudet for de byggnader som bedémts
skyddsvarda har tagits bort dr det dock enligt stadsarkitektkansliet an viktigare att de
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fastigheter vars dgare inte motsatt sig K-markning kvarstar som vittne om omradets
ursprungliga byggnadssatt. K-markning av dessa byggnader har kulturbyran tidigare
bedomt vara motiverad enligt utlatandet fran 2018 (bilaga I-SUN 458§).

Staden har dven erhallit en anmarkning pa planférslaget som stoder skyddet av de av
Alands landskapsregering utvalda skyddsvirda byggnaderna. Stadsplaneringen stravar
efter att vaga olika intressen med varandra och hitta |6sningar som tillgodoser dess
syfte sdsom lagen stipulerar; namligen att reglera markanvandningen och byggandet
sa att forutsattningar for en bra livsmiljoé skapas och bevaras, en ekologiskt,
ekonomiskt, socialt och kulturellt hallbar utveckling framjas och sa att kulturhistoriska
varden bevaras (PBL § 1). Det aktuella planférslaget utgar i korthet fran att
fastighetsdgarna med undantag av K-husagarna kan valja att antingen riva eller dandra
den befintliga byggnaden men ska vid nybyggnation eller andringar pa den befintliga
ta hansyn till omradets stilmassiga sammanhang och skala.

Stadsarkitektkansliet har gjort en mindre teknisk rattelse i plankartan av den
11.11.2019 dar felaktig byggnadsratt korrigerats for en tomt och i planbeskrivningen
av den 11.11.2019 dar sammanstallningen av tomtfakta korrigerats. Eftersom det ar
fraga om en teknisk justering behover planférslaget inte stallas ut pa nytt.

Stadsarkitekten konstaterar att de inlamnade anmarkningarna inte féranleder
andringar av planférslaget av den 11.11.2019.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden vidhaller sitt tidigare beslut av
den 11.11.2019 § 62 och omfattar forslaget till stadsplan och @ndring av stadsplanen
for stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2,3,5,6,7,8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6-
11i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7 i kvarter 13 och
tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av ligenheten Rnr 2:2, del av
gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning for stadsdelen Sveden,
kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna 12 och 13 och kvarter 16,
tomterna 3 och 4 (stplnr 1054) av den 11.11.2019 med teknisk justering 20.04.2020
och planbeskrivning fér stadsplan nr 1054 av den 11.11.2019 med teknisk justering
20.04.2020 samt tomtindelning for SVE-6-4 stadsplan nr 1054 av den 11.11.2019.

Beslut: Konstateras att jav enligt 24 § 2 mom. punkt 3 i férvaltningslag (2008:9) for
landskapet Aland foreligger for Ann Gottberg i egenskap av fastighetsigare inom
planomradet varvid Ann Gottberg avlagsnade sig fran sammantradet under den tid
arendet behandlas.

Forslaget godkanns.

Stadsstyrelsen 165 §, 11.6.2020

Stadsdirektorens forslag: Stadsstyrelsen beslutar foresla infor stadsfullmaktige

o= att fullmaktige antar forslaget till stadsplan och andring av stadsplanen for
stadsdelen Sveden kvarteren 1, 2, 3,5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 14 och 16 och
tomterna 6-11 i kvarter 4, tomterna 2-6 och 9-10 i kvarter 12, tomterna 1-7i
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kvarter 13 och tomterna 1-5 i kvarter 15 samt Ofvernés by, del av ligenheten
Rnr 2:2, del av gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning for
stadsdelen Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 13, kvarter 15, tomterna
12 och 13 och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stpinr 1054) av den 11.11.2019
med teknisk justering 20.04.2020 och planbeskrivning for stadsplan nr 1054 av
den 11.11.2019 med teknisk justering 20.04.2020 samt tomtindelning for SVE-
6-4 stadsplan nr 1054 av den 11.11.2019.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsfullmaktige 86 §, 16.6.2020

Beslut: Konstateras att jav enligt kommunallag (1997:73) for landskapet Aland 43 §
foreligger for fmge Julia Birney och fmge Michele Ferrari, i egenskap av fastighetsagare
respektive narstaende till fastighetsagare inom stadsplaneomradet, varvid Birney och
Ferrari avlagsnar sig fran sina platser under den tid drendet behandlas.

Forslaget godkanns.




