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1 BASUPPGIFTER 

1.1 PLANOMRÅDETS LÄGE 

 

Planområdet omfattar ön Lilla holmen, vattenområdena Fågeldammen och Katthavet samt del av 

Slemmern samt därtill entrégångbron, intilliggande parkområde vid västra gångbron och 

parkområdet söder om Lilla holmen. 

 
                          

                                           

 

1.2 PLANENS NAMN OCH SYFTE 
 

 Planens namn bildas av stadsdels namn och områdesnummer. 

Syftet med planändringen är att reglera verksamheterna på planområdet och möjliggöra 

byggandet av byggnader och konstruktioner. Stadens syfte är att utveckla området så att 

områdets karaktär bibehålls och stads- och landskapsbilden inte påverkas negativt. 
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1.4.              FÖRTECKNING ÖVER BILAGOR TILL BESKRIVNINGEN 

 - Utdrag ur generalplanen för Mariehamn gällande markanvändning.  

    

 

1.5.  FÖRTECKNING ÖVER ANDRA HANDLINGAR, BAKGRUNDSUTREDNINGAR OCH  

  KÄLLMATERIAL SOM BERÖR PLANEN 
 

  - Ortokarta på grundkarta över planområdet. 

  - Utlåtande rörande arkitektur- och kulturhistoriska värde, Lilla holmen, 15.3.2022;  

    Ålands landskapsregering. 

       



2.  SAMMANDRAG 

 

2.1.  PLANPROCESSENS SKEDEN 
 
Planprocessen har påbörjats med att stadsutvecklingsnämnden initierade en planändring av Lilla 
holmen 23.11.2021 § 55.  
Planeringen utgår från stadens generalplan som saknar rättsverkan, Ålands landskapsregerings 
utlåtande om områdets kulturvärde och den befintliga verksamheten samt vad som ursprungligen 
var syftet med området. 

 
Planprocessen omfattar framtagning av planutkast och planförslag kompletterat med 
planbeskrivning. 

  Efter stadsutvecklingsnämndens behandling, behandlar stadsstyrelsen planärendet och ställer ut 
  planen 30 dagar. Efter fullmäktiges beslut är besvärstiden 30 dagar. 
       

 
2.2.  STADSPLANEN 
 
  Planområdets markanvändningar är PKN för östra delar av Fågeldammen och Katthavet, P för  
  stora delar av Lilla holmen, IS för badstranden, TM för en udde på nordvästra Lilla holmen och  
  vattenområde. 
 
 Planändringen innebär att hela Lilla holmen är en helhet i planen. Västra delen av holmen och  
  området söder om ges markanvändningen PK, kulturhistoriskt värdefull stadspark för rekreation.  
  Östra delen av holmen förblir och utökas som simstrand, PS. Vattenområdena Fågeldammen  
  och katthavet, väster om Lilla holmen, skyddas. Vattenområdet norr och öster om simstrands- 
  området ges beteckningen vatten, W. En byggnad, Omklädningshuset, föreslås skyddad. 
 
 
 

2.3.   PLANENS GENOMFÖRANDE 
 
                       UTBYGGNADSTIDTABELL OCH GENOMFÖRANDE 

                       Planändringen kräver inte kommunaltekniska åtgärder. 

                       Tidtabellen utgår från att stadsplaneförslaget godkänns av stadsfullmäktige 2022. 

                        

  

 

3.             UTGÅNGSPUNKTER OCH UTREDNINGAR 

 

3.1. REDOVISNING AV FÖRHÅLLANDENA I PLANOMRÅDET 
 
  Planområdet omfattar 11 ha, 109 407 m2 och är i stadens ägo.  
  Av planområdet är ca 152 m2 arrenderat till Mariehamns Hamn Ab. Arrendet utgår 31.12.2054. 

 Funktioner inom planområdet 

  Inom planområdet finns Lilla holmen med funktioner som simstrand, lekplatser, vistelseytor och  

  mindre djur- och fågelhållning som besökare kan uppleva.  

  Trafiken till området leds från Österleden längs Ångbåtsbryggan. Både cykel- och bilparkering  

  placeras på allmän parkering vid Socishamnen. 

   Befintlig kommunalteknik 
  Till området är VA draget längs Fågeldammens botten till strax norr om Fågelhuset. Därifrån är  
  sommarvatten dragen till toalett huset som är i användning maj – september så att en toalett är  
  öppen för allmänheten dygnet runt. El är dragen också via Fågeldammen till ett kabelskåp norr  
  om Fågelhuset varifrån via mätarskåp el är dragen. El för parkbelysningen är dragen under  
  entrébron. 

   Miljön 
  Lilla holmen är en parkartad miljö med klippta gräsytor beväxta med främst olika sorters  
  planterade och naturliga lövträd såsom ett stort antal stora och högväxta ekar och det finns även  
  ask och alm. I mitten av ön finns även ett par stora tallar och andra planterade barrträd. Holmens  
  norra strand präglas av naturliga klippor. Öns östra långsida upptas huvudsakligen av en anlagd  
  sandstrand med brygga, omklädningshus och mindre omklädningsbås i norr samt en lekplats  
  med lekredskap i syd. I sydväst finns en större klippt gräsyta och en sandad beachvolleyplan.  



  På holmens södra del finns ett större havtornsbestånd innan den vassklädda strandzonen tar vid.  
  I mitten på ön finns på den västra sidan djurgårdarna, fågelhuset och paviljongen. Söder om  
  huvudentrén i norr till holmen finns ett par stockbord med bänkar. Promenadstigar belagda med  
  rödaktig rapakivigrus slingrar genom parken och längs dem finns här och var parkbänkar av trä.  
  Promenadstigarna förbinds med två små träbroar västerut till Tullarns äng och söderut till Gröna  
  Uddens camping.  

  Befintliga byggnader och konstruktioner 
  På Lilla holmen finns idag åtta byggnader och konstruktioner (broar, brygga, terrass och två  
  omklädningsbås): 
  - Omklädningshuset från år 1938 ritad av Fritjof Lindholm. 
  - Paviljongen är från 1975 med inspiration av den ursprungliga pagoden på holmen. 
  - Fågelhuset från år 1993 är planerad på stadsarkitektkontoret av stadsarkitekt Folke Wickström  
    och arkitekt Anders Hedman. 
  - Påfågelhuset, det tidigare fågelhuset med tillbyggd kaninbursbyggnad och två separata kanin- 
    bursbyggnader är från år 2001.  
    Påfågelhuset och den närmaste kaninbursbyggnaden är sammanbundna av en inhägnad för  
    fåglarna. 
  - Toalettbyggnad söder om paviljongen med tre toaletter är från 2020. 
  - Förrådsbyggnad från slutet av 1970-talet som tidigare användes som en vaktstuga. 
  - Entrébron vid norra Lilla holmen är ombyggd och portalen likaså. Den nuvarande utformningen  
    med grindar är planerad av stadsarkitekt Folke Wickström 1975, broarna mot söder och väster  
    är byggda från 1990-talet. 

     

3.2. UTGÅNGSPUNKT OCH UTREDNINGAR 

 

  I Mariehamn har fullmäktige år 2006 godkänt en generalplan som inte förts till fastställelse. 

  Stadsarkitektkansliets har begärt av Ålands landskapsregering ett utlåtande över områdets och  

  dess byggnaders arkitektur- och kulturhistoriska värde. 

Lilla holmens kulturhistoriska värde 

  Landskapsregeringen konstaterar i sitt utlåtande att Lilla holmen har verkat som ett utsett  

  rekreationsområde för Mariehamns invånare i mer än 150 år. De arkitektoniska och kultur- 

  historiska värdena kan tillskrivas som höga. Området runt Lilla holmen liksom de tillhörande  

  byggnaderna är av för både Mariehamn och Åland oersättlig karaktär. Rivning av befintliga  

  byggnader rekommenderas att undvikas. Vid eventuella behov av rivning föreslås nybyggnation  

  med likvärdig arkitektur. Respektive byggnad fyller en viktig funktion som ger Lilla holmen dess  

  unika särdrag.  

  Kulturbyrån konstaterar att Lilla holmens huvudsakliga kulturhistoriska värden består i dess  

  funktion som stadsnära parkmark för rekreation och friluftsliv samt offentligt rum. Dessa värden  

  förstärkts av befintlig användning samt anläggningar för sommar- och vinterbad samt den  

  djurhållning i publikt syfte som finns på holmen. Dessa båda inriktningar på användning har en  

  lång historisk kontinuitet på platsen och kompletterar varandra. I stora drag går det även att  

  geografiskt dela upp dem; Fågeldamm och anläggningar för djurhållning är belägna längs  

  holmens västra strand emedan badstranden och dess anläggningar finns längs den östra  

  stranden. I parkmiljön på holmens centrala ytor möts de olika aktiviteterna. Vid eventuell fysisk  

  utveckling på Lilla holmen behöver dessa egenskaper beaktas. 

  Vad gäller byggnaderna på Lilla holmen identifierar Kulturbyrån höga kulturhistoriska och  

  arkitektoniska värden för omklädningshuset vid badstranden, paviljongbyggnaden på holmens  

  mitt samt fågelhuset vid den västra stranden. Byggnaderna bör underhållas så att de inte förfaller  

  samt skyddas från rivning och förvanskade byggnadsåtgärder genom skyddsbestämmelser i  

  stadsplan – de föreslås K-märkas. 

Kulturbyrån bedömer att Lilla holmens kulturhistoriska värden bäst förvaltas och utvecklas  

  genom att holmens parkmiljö bevaras som parkmark och huvudsakligen fredas från tillkommande  

  bebyggelse och andra större miljöförändande åtgärder. Eventuell tillkommande bebyggelse bör  

  huvudsakligen planeras som komplementbyggnader och placeras i anslutning av befintliga  

  byggnader. 

 

 

 



3.3.   PLANERINGSSITUATIONEN 

  PLANER, BESLUT OCH BESKRIVNINGAR SOM BERÖR PLANERINGSOMRÅDET  
 
  Generalplan 
  Generalplanen för Mariehamn godkändes av fullmäktige år 2006 men fördes inte till fastställelse  
  och är därför inte juridiskt bindande. 

   Markanvändningen regleras till SN (naturskyddsområde) för östra delar av Fågeldammen och  
  Katthavet, SBL-2 (kulturhistoriskt värdefull miljö, område som ska skyddas med stöd av  
  lagstiftning) för stora delar av Lilla holmen, R-4 (rekreationsområde, badplats) för simstranden,  
  R-6 (rekreationsområde, Österhamn) vid broanslutningen till parkeringsområdet och  
  TK (hamnområde, kulturhistoriskt värdefull miljö) för en liten udde på nordvästra delen av Lilla  
  holmen. 

   I generalplanen stipuleras för Lilla holmen - som är en grön oas i centrum av Mariehamn där man  
  kan bekanta sig med fjäderfän och smådjur, bada året runt och njuta av parknatur – att stora  
  delar av området skyddas som kulturframkallad naturpark och resten av området reserveras som  
  simstrand. I generalplanen är Katthavets markanvändning uppdelad i en västra del som  
  stipuleras till naturskyddsområde såsom en del av Tullarns äng och en östra del som kultur- 
  historiskt värdefull miljö. 

 Stadsplan 
  Gällande stadsplaner för planområdet är stadsplan 136/296 från 17.8.1976 och stadsplan  
  170/326 från 12.4.1978. 
  Planområdets markanvändningar regleras till PKN för östra delar av Fågeldammen och  
  Katthavet, P för stora delar av Lilla holmen, IS för badstranden, TM för en udde på nordvästra  
  Lilla holmen och vattenområde med följande definitioner: 
  - PKN, kulturframkallad naturpark av mycket stort nationellt och lokalt värde med tanke på växt-  
    och djurvärld samt landskapstyp i egenskap av lundartad slåtteräng invid strand.   
  - P, parkområde inom vilket får i enlighet med stadsstyrelsens direktiv utbyggas vägar för den  
    lätta trafiken samt anläggningar för hamn-, idrotts- och fritidsverksamheter, jämte erforderliga  
    matar- och tillfartsleder. Området får ut- och påfyllas. 
  - TM, område för båthamn, som får utbyggas enligt närmare direktiv av stadsstyrelsen.  
  - IS, område för simstrand, som får ut- och påfyllas samt utbyggas med för verksamheten  
    nödvändiga anläggningar. 
  Byggnadsytor, byggnadsrätt och anvisningar för byggandet anges inte i planen.  
 
  Byggnadsordning 
  Stadens byggnadsordning är godkänd av stadsfullmäktige 26.08.2014 att gälla från 01.10.2014.  
 
  Fastighetsindelning 
  Inom området finns inte mätta fastigheter.  
 

  Byggnadsförbud 
  Byggnadsförbud råder inte idag.  

   Grundkarta 
  Grundkartan är uppgjord av FM-KARTTA OY år 1999. 
  Stadens infrastruktursektor har gm. mätningsenheten successivt justerat och kompletterat kartan. 
 
 

 

4.   STADSPLANENS PLANERINGSSKEDEN 

  

4.1.  BEHOV AV ÄNDRING AV STADSPLAN 
 
  Stadsutvecklingsnämnden har initierat en planändring. 
  
  Den gällande stadsplanen för Lilla holmen från 1978 är föråldrad då byggandet enbart regleras  
  enligt närmare direktiv av stadsstyrelsen utgående från fastslagen markanvändning. Vid en 
  modernisering av stadsplanen ska på området tydligare anges markanvändningen, vilken  
  verksamhet som är tillåten på området, vilka delar av området som får bebyggas på vilket sätt  
  med vad och en byggnadsrätt för området ska anges. Planen ska för en utomstående visa hur  
  området får exploateras. 
 
 



4.2.  PLANEPROCESSENS PÅBÖRJANDE OCH BESLUT 
 
  Stadsutvecklingsnämndens beslut är taget 23.11.2021 och stadsplaneändringen slutförs  
  under 2022. 
 
 

4.3.  DELTAGANDET OCH SAMARBETE  
 
  Deltagande och växelverkan 
  Utgående från Ålands landskapsregerings utlåtande och vad lagstiftningen stipulerar  
  har ett planutkast tagits fram. Utkastet har presenterats nämnden och utgående från nämndens  
  vägkost har ett planförslag tagits fram. Planförslaget är kompletterat med planbeskrivning. 
  Efter stadsutvecklingsnämndens behandling, behandlar stadsstyrelsen planärendet och ställer ut 
  planen 30 dagar. Efter fullmäktiges beslut är besvärstiden 30 dagar. 
 
 
 
 

5. MÅLSÄTTNINGAR OCH RIKTLINJER FÖR PLANÄNDRINGEN 

 
  Stadens målsättning är att bevara Lilla holmens karaktär, att utveckla området och möjliggöra en  
  viss utvidgning och trygga allmänhetens tillträde till området. 
  
  För att nå målsättningen ska en modern stadsplan för Lilla holmen tas fram som  
  definierar tydligt markanvändningen, skyddar omklädningshuset, visar byggnadsytor för ett  
  kompletterande omklädningsbyggnad, kall- eller varmbadhus och servicehus,  
  samt reglerar utformningen av det som byggs och anger byggnadsrätt för de olika byggnads- 
  ytorna.  
 
 
 
 

6. REDOGÖRELSE FÖR STADSPLANEN 

 

6.1.  PLANENS STRUKTUR  
 

 Planområdet omfattar ön Lilla holmen, vattenområdena Fågeldammen och Katthavet samt del av 

Slemmern samt därtill entrégångbron, intilliggande parkområde vid västra gångbron och 

parkområdet söder om Lilla holmen. 

Planområdets trafikmatning sker från Österleden längs Ångbåtsbryggan. 

 I planförslaget anges områdesgränser och markanvändning samt skyddad byggnad och i  
  bestämmelser byggnadsytor, byggnadsrätt och byggnadssätt.  
    
 

6.2.  GENOMFÖRANDE AV MILJÖNS KVALITÉTSMÅLSÄTTNINGAR  

 

  Kvalitetsmålsättsättningarna säkras genom planbestämmelser. 

 

6.3.               MARKRESERVATIONER 
 
 Planområdet följer gällande plans planområde undantaget att Fågeldammens och Katthavets  
  västra delar införts och Lilla holmens nordvästra udde införts. 
 
  Markanvändningen park, P med texten ”Parkområde inom vilket får i enlighet med stadsstyrel- 
  sens direktiv utbyggas vägar för den lätta trafiken samt anläggningar för hamn-, idrotts- och  
  fritidsverksamheter, jämte erforderliga matar- och tillfartsleder. Området får ut- och påfyllas.”  
  ändras till Kulturhistoriskt värdefull stadspark för rekreation, PK med texten ”Området ska  
  skyddas och underhållas så att dess värde bevaras. Inom området får på angiven byggnadsyta  
  vs byggas verksamhets- och servicebyggnader. Verksamhetsområden med fåglar och djur får  
  inhägnas på ett sätt som är anpassat till Lilla holmens karaktär. Inom området hålls gräsytor  
  klippta, solitära träd bevaras, buskage bibehålls och planteras så att vid stränderna bibehålls  
  havsutsikten och sly avlägsnas. Aktivitetsytor får anläggas som är gräs- eller sandtäckta.  



  Strandlinjen ska bibehållas i naturtillstånd. Utfyllnad av marken tillåts inte. Skogsvårdsåtgärder  
  som inte ändrar områdets karaktär tillåts.” 
  PK området justeras i enlighet med den strandlinje som mätningsenheten angett. 
 
  Markanvändningen Simstrand, IS med texten ”Område för simstrand, som får ut- och påfyllas  
  samt utbyggas med för verksamheten nödvändiga anläggningar.” moderniseras till PS och texten  
  till ” Området får ut- och påfyllas samt muddras vid utbyggd simstrand. Området får utbyggas  
  med för verksamheten nödvändiga anläggningar och inom byggnadsyta kb får byggas ett kall-  
  eller varmbadhus. På den icke utbyggda simstranden ska strandlinjen bibehållas i naturtillstånd  
  och utfyllnad av marken tillåts inte. Vass får avlägsnas för en strandpromenad till Gröna Udden. 
  Markanvändningen simstrand förstoras norrut och söderut. 
 
  Markanvändningen för vattenområdena Fågeldammen och Katthavet ändras till W/s,  
  ”Vattenområde som skyddas omfattande Fågeldammen och Katthavet. Betydelsefull fågelbiotop  
  av våtmark med vassbälten och delvis öppet vatten med små konstgjorda öar. Områdets karaktär  
  bevaras. Avlägsnande av alger, vassklippning och muddring som del av områdets underhåll ska  
  genomföras regelbundet.” 
 

Inom markanvändningen PK införs en byggnadsyta, vs, med en byggnadsrätt om 200 m2  
våningsyta som får bebyggas i I våning. Inom markanvändning PS införs en byggnadsyta kb med 
en byggnadsrätt om 130 m2 våningsyta som får bebyggas i I våning och en byggnadsyta intill 
Omklädningshuset med en byggnadsrätt om 50 m2 våningsyta som får bebyggas i I våning. 

  Omklädningshuset, Fågelhuset och Paviljongen skyddas genom K-märkning. 
  På plankartan redovisas därtill gångbroarna, varav huvudbrons portal och grindar ska bevaras,  
  samt gångstigarna. Bestämmelserna stöder planens syfte.   
  I planförslaget ingår plankarta, planens teckenförklaringar.  
 
 
 
 
 
 
   
 
 
    
 
 
 
 
 

6.4.   PLANENS KONSEKVENSER  

 

  Genom ändrad markanvändning och införandet av byggnadsytor och bestämmelser bevaras  

  områdets utbyggda karaktär. Stadsplanebestämmelser reglerar byggnadsutformningen med  

  syfte att skapa en stadsmässig helhet. 

  Miljön  

  Ändring av markanvändningen och möjliggörande av fler byggnader och konstruktioner och  

  innebär att befintlig grönyta minskar. Stadsplanebestämmelsernas syfte är att bevara den  

  enhetliga områdes- och bebyggelsemiljön. 

  Kulturmiljön  

  Planens syfte är att stärka stadens kulturarv genom att bevara Lilla holmens karaktär och  

  skydda de tre profilbärande byggnaderna Omklädningshuset, Fågelhuset och Pagoden. 

  Trafik 

  Både cykel- och bilparkering placeras på allmän parkering vid Socishamnen. 

    

  Social miljö 

  Bevarandet och utvecklandet av Lilla holmen stöder den sociala miljön. 

  Ekonomi 

  Ett bevarande av Lilla holmens karaktär stöder besöksnäringen. 

 

MARK ANVÄNDNING AREAL            

 m²                            

    PK 29 916  

  PS 31 545 

  W/s 16 768 

  W 31 178 

  ------------------------------------- 

                                    109 407 m2, 11 ha 

        

 



6.5.  PLANEN RELATERAD TILL PLAN- OCH BYGGLAGEN (19§, 24§, 26§, 27§) OCH  

  PLAN- OCH BYGGFÖRORDNINGEN (7§) 

  Generalplanens innehåll, 19 § mom. 2 

  Planläggningen ska värna om natur- och kulturvärden, den bebyggda miljön och landskapet samt  

  främja en ändamålsenlig samhällsstruktur, en hållbar utveckling och en estetisk utformning av  

  bebyggelse, grönområden, kommunikationsleder och andra anläggningar. Goda miljöförhållan- 

  den i övrigt och en långsiktig god hushållning med mark, vatten, energi och råvaror ska främjas. 

  Syftet med och behovet av detaljplan, 24 § 

  Detaljplanens syfte är att anvisa områden för olika ändamål och styra byggande och annan  

  markanvändning på det sätt som lokala förhållandena, stads- och landskapsbilden, den befintliga  

  bebyggelsen, naturmiljön och principen om en hållbar utveckling samt andra mål för planen  

  förutsätter. 

 Detaljplanens innehåll, 26 § 

  ”När en detaljplan upprättas ska kommunen se till att 

  1) marken utnyttjas på ett ekonomiskt och ekologiskt hållbart sätt, 

  2) trafiken, energiförsörjningen, vatten och avlopp, avfallshanteringen samt brand- och räddnings- 

     väsendet kan ordnas på ett säkert och ändamålsenligt sätt och med tanke på miljön,  

     naturresurserna och ekonomin hållbart sätt, 

  3) det skapas en trivsam, trygg och sund livsmiljö som även är tillgänglig för personer med  

     funktionshinder, 

  4) särskilt den bebyggda miljön och landskapet värnas och används på ett ändamålsenligt sätt, 

  5) estetiska och kulturhistoriska värden inte påverkas mer än vad som är nödvändigt, 

  6) det finns tillräckligt med mark för lekplatser, parker eller andra områden som lämpar sig för  

     rekreation och att det i eller i nära anslutning till tomter som bebyggs med lokaler för daghem,  

     skola eller liknande verksamheter finns tillräckligt med plats för lek och utevistelse samt 

  7) skälig hänsyn tas till befintlig bebyggelse, bestående äganderättsförhållanden, fastighets- 

     gränser, servitut, hävd och andra omständigheter som kan inverka på genomförandet av  

     planen. 

  Utformning av detaljplanen, 27 §, mom. 2 

  I detaljplanen kan de bestämmelser utfärdas som behövs för att uppnå planens syfte och de krav  

  som ställs på dess innehåll när det detaljerade området bebyggs eller annars används. Ska något  

  område eller någon byggnad skyddas för att bevara stads- eller landskapsbilden, naturvärden,  

  befintlig bebyggelse, kulturhistoriska värden eller andra särskilda miljövärden, kan bestämmelse  

  om detta utfärdas i detaljplanen. Markägaren har rätt till kompensation om skyddsbestämmelsen  

  vållar denne olägenhet som inte är ringa. 

 Innehållet i en detaljplan, 7 § 

  Vid utformning av detaljplan ska följande faktorer beaktas: 

  16) att historiskt, kulturhistoriskt eller arkitektoniskt värdefulla byggnader och byggnadsmiljöer  

  samt platser som är värdefulla på grund av utsikten, läget, växtligheten eller säregna natur- 

  förhållanden skyddas och bevaras och inte utan tvingande skäl förstörs. 

  Planförslaget utgår från att Lilla holmens karaktär kvarstår och förstärks.  

 

6.5.  PLANENS TECKENFÖRKLARING OCH –BESTÄMMELSER 

 

  Teckenförklaring och bestämmelserna följer i regel gängse modell. 

 

 

6.6  NAMN INOM PLANEOMRÅDET 

 

  Inga nya namn har införts på planen och planområdet. 

 

 

 



 

7.   PLANENS GENOMFÖRANDE 

7.1.  GENOMFÖRANDE OCH TIDTABELL 
 
 Planen förväntas godkännas under 2022. 
   
 
 
 
 
 
Stadsarkitektkansliet 15.08.2022  
 
 
 
 
Sirkka Wegelius 
Stadsarkitekt 
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