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Andring av stadsplanen fér stadsdelen Rossen,
kvarter 1, tomt 4 (stplnr 1104) Mariegard,
Neptunigatan 4, (stfge)

Dnr MHSTAD/48/2018

Stadsutvecklingsnamnden 44 §,
17.09.2018

Bilagor:

e Ansokan om stadsplaneandring 02.07.2018;
A—-SUN 44§

® Rossen-1-4, studie dver tomtens
utvecklingsmojligheter, 28.08.2018,
stadsarkitektkansliet; B— SUN 44

e Utkast till andring av stadsplanen for
stadsdelen Rossen, kvarter 1, tomt 4 (Stpinr
1104), 28.08.2018;

C-SUN 44§

Ansokan

Infrastrukturndmnden genom infrastrukturdirektoren Kai Soderlund anhaller om en
plandndring som omfattar dndring av markanvandning, byggnadsratt och vaningstal
enligt infrastrukturnamndens beslut § 52 31.08.2017.

Sokanden 6nskar en markanvandning for boende (studentbostdder, dldreboende eller
liknande), social verksamhet eller kontor. Exploateringstalet hojs till 0.8-1.0 och
byggandet far ske i lll vaningar. Sokanden papekar att den tidigare ansdkan
(17.01.2017) hade minskad tomt och att ansdkan nu férutsatter lika eller stérre tomt.
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Bakgrunden ar att sokanden, staden gm. infrastruktursektorn, dnskar att erbjuda
tomten dven for annat an social verksamhet och att studentbostader eller
serviceboende ar aktuella men dven kontor.

Bakgrund

Gillande stadsplan

Den géllande stadsplanen ar fran ar 1980.
Markanvandningen ar AS, “kvartersomrade for hem for kroniska

alkoholister samt annan allmén social verksamhet”. Tomtens areal dr 2239 m?.
Byggnadsratten dr 560 m? vaningsyta vilket ger ett e-tal om 0.25.

Pa tomten finns en byggnadsyta indragen 7,5 m fran Neptunigatan som stracker sig
fran den norra tomtgransen till ndstan till den sédra tomtgréansen (2 m — 4,5 m) och ar
20,5 m djup. Byggnadsytan far bebyggas i | vaningar.

Generalplan

Enligt generalplanen stipuleras markanvandningen till A, omrade for offentlig service
och forvaltning.

Antalet vaningar stipuleras till Il — Ill. Exploateringstalet anges inte.
Omraden for bostadsandamal finns inte i stadsdelen Rossen.

Tomtens utbyggnad

Pa tomten finns en huvudbyggnad som ar uppférd i tre etapper (1980, 1991 och 2000)
omfattande 500 m? vaningsyta och en fristaende garagebyggnad om 47 m? vaningsyta.

Kommunaltekniska ledningar
Stadens elledningar ar placerade parallellt med Neptunigatan ca 5 m indraget in pa
tomten. Mellan dessa ledningar och gatan finns stadens VA-ledningar.

Stadsarkitektkansliet konstaterar

Utgangslaget for planandringen ar forutom sékandens énskemal, planomradets
forutsattningar, planomradets placering och det intilliggande parkomradets
forutsattningar.

Gronkorridoren och miljémassiga konsekvenser

Mellan den aktuella tomten, Rossen-1-4 och tomten Vreten-21-1 s6der om finns ett
parkomrade som &r ca 25 m brett dar en naturstig fran Idrottsparken till Badhusparken
I6per. Parkomradet knyts an till ett storre gronomrade som stracker sig till
Sjopromenaden och 6sterut knyts parkomradet till norra stadens gronomraden. Dessa
grona ytor ar viktiga bade for stadens invanare och fauna som ror sig i och genom
staden. Aven tomtens vistra del dr en del av grénstrukturen och till sin karaktar
kuperad naturmark med berg i dager.

Mariehamn Energis pd tomt Rossen-1-3 verksamhets inverkan pa narmiljon
Verksamheten pa Mariehamns Energis tomt, Rossen-4-3, som ar ragranne till den
aktuella tomten har prévats och erhallit miljotillstand ar 2014 enligt miljoskyddslagen




MARIEHAMNS | @Q
STAD | &9

for drift av gasturbin, dieselkraftvarmeverk, branslelagring samt utékad verksamhet
avseende mottagning av oljehaltigt vatten. Tillstandet ar giltigt till ar 2024 med villkor
som utgar fran dagens omgivande verksamheter dvs. industritomter och en allman
tomt for social service som far bebyggas i | vaning. | villkoren anges bl.a. bullervarden
for verksamheten som ar stranga.

Trots att diskussioner fors om Mariehamns energis eller stadens energibolags framtida
verksamheter pa tomten kvarstar sannolikt vissa funktioner pa tomten.

| detta skede skall tomtens nuvarande markanvandning som FK (kvartersomrade for
kraftverksbyggnader) och miljotillstand beaktas vid plandndringen av den aktuella
tomten. Om markanvandningen dndras till boende och en hogre byggnation tillats ska
det enligt miljésamordnare Ulf Simolin 6vervagas om det finns behov for en
bullerutredning. Det korta avstandet om ca 75 m samt en férhéjd byggnadshojd
kommer att ge mojlighet till 6kad frifaltsutbredning fran energiproduktionen och
fragan dr om de givna gransvardena overskrids. Spridningen paverkas av skorstenens
hojd, terrangen, byggnadshojder och av meteorologiska processer som vind och
turbulens. Om forutsattningarna dndras d.v.s. plandndring pa den aktuella tomten
innebar bostader och hogre byggnation bor sékanden lata uppfora en
spridningsmetereologisk studie for den aktuella tomten.

Markanvdndning och antal vaningar

Markanvandningen idag ar allman tomt. Sékanden 6nskar att pa tomten kunde finnas
studentbostader, dldreboende eller liknande, social verksamhet eller kontor och
foreslas en huvudsaklig beteckning B men dar en del eller den totala vaningsytan far
utnyttjas for kontor.

Da staden &r dgare till bade tomt nr 3 och 4 bor staden i sin planering inte riskera
forutsattningarna for sin egen verksamhet.

For att inte paverka givet miljotillstand fér tomt Rossen-4-3 (Mariehamns Energi) kan
inte markanvandningen dndras till boende. | kategorin boende ingar likval kortvarigt
boende som studentboende och som vanliga bostader. Verksamheter i affars-,
kontors-, undervisnings-, hantverks- och smaindustribyggnader paverkar inte givet
tillstand. Markanvandningen som da ar aktuell ar HF-1, kvartersomrade for affars-,
kontors-, undervisnings-, hantverks- och smaindustribyggnader. Stadsarkitektkansliet
papekar vikten av att det finns planerat tillrackligt med tomter for denna typ av
verksamhet i synnerhet nar malsattningen for centrumplanen ar att prioritera
bostader framom kontor.

| dag far pa tomten byggas byggnader i | vaning. Om antalet vaningar andras till Il
vaningar skulle tomten utnyttjas mer flexibelt med tanke pa parkering och vistelseytor.
Byggnaden i lll vadningar pa Mariehamns Energis tomt ligger en vaning lagre i
terrangen.

Studie 6ver tomtens mdjligheter

Stadsarkitektkansliet har analyserat hur tomten kan bebyggas maximalt pa den
tomtmark som beddéms byggbar mark vilket innebar att den vastra delen av tomten
[dmnas som bergsnaturmark.

En byggnad i tva vaningar i L-form med garage under mark anpassat till befintliga
servitut och bilparkeringsplatser pa mark framfor byggnaden mot gata och parkering
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delvis under en andra vaning skulle kunna inrymma ca 1510 m? vaningsyta. Ett
maximalt utnyttjande av byggnadsratten forutsatter en underjordisk parkering.
Verksamheter ar dven kopplade till olika krav pa bilplatser. Studien visar att tillrdcklig
med bilplatser kan inrymmas i kallarparkering och pa markplanet dven om tomten
anvands for affar och kontor. Pa detta satt kan vaningsytan tredubblas jamfért med
den gallande stadsplanen.

Exploateringstal och krav pa parkering
Soékanden onskar att exploateringstalet hojs fran 0.25 till 0.8-1.0.Studien som
framtagits visar att tomten har forutsattningar for en exploatering pa 0.65.

Under 10 ar har i Mariehamn 3 allménna tomter forsvunnit da de dndrats till annan
markanvandning och en annan sadan planidndring férutom den aktuella dr pa gang.
Det ar viktigt att staden har en tillrdacklig tomtreserv av allmanna tomter for befintliga
och framtida behov eftersom det ar oftast svart att i efterhand ta fram dem. Den
aktuella tomten bedéms till sin storlek och ldge vara svaranvand som en allman tomt.
Narheten till en tomt reserverad for kraftverksbyggnader paverkar markanvandningen.

En utdkning av tomten namns i anhallan utan narmare definition. Ifall tomten skulle
forstoras bor det ske genom en gransjustering mellan tomt 3 och 4 eftersom parkmark
i gallande plan principiellt inte utan kompenserande mark ska dndras till tomtmark. En
sadan gransjustering beddms inte vara aktuell i synnerhet eftersom beslut om
framtiden for Mariehamns Energis tomt annu inte tagits.

Analys av omradet

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

Inventeringen och analysen visar att det finns flera allmédnna tomter i ndromradet som
ar bebyggda och som till sin storlek och byggnadsratt ar betydligt stérre dn den
aktuella tomten. Den aktuella tomten bedoéms till sin storlek och lage vara svaranvand
som en allman tomt varfor en dndring till en mer flexibel markanvandning ar
motiverad.

Om markanvandningen andras till att motsvara den i stadsdelen huvudsakligen
forekommande kan konstateras att de flesta tomterna i stadsdelen Rossen har
motsvarande exploateringstal.

Planutkast

Markanvandningen dndras fran AS, “kvartersomrade fér hem for kroniska alkoholister
samt annan allmén social verksamhet” till HF-1, “kvartersomrade for affars-, kontors-,
undervisnings-, hantverks- och smaindustribyggnader”.

Byggratten hojs frdn 560 m? vaningsyta i gillande plan till 1450 m? vaningsyta och
exploateringstalet hojs fran 0.25 till 0.65. Byggnadsytan forstoras och dndras och
antalet vaningar hojs fran | vaning till Il vaningar.

Pa tomten anges dartill ett servitutsomrade for befintliga kommunaltekniska ledningar
som ar 6,5 m brett parallellt med tomtgransen mot Neptunigatan i tomtens hela langd.
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Norddst och sdder om byggnadsytan mot tomtgrans placeras del avtomtomrade som
bor planteras och i vilken inte inrdknas den del som utnyttjas som vag eller parkering.
Del av tomtomrade i tomtens vastra del ska uppfattas som naturlig 6vergang till
naturomradet dar den naturliga vaxtligheten skall bibehallas och dar anlaggande av
parkering och infart samt sprangning inte ar tillaten.

Planens konsekvenser

Miljén

Andelen gronyta minskar och berg kommer att sprangas da byggnadsytan forstoras.
For att inte forstora landskapsbilden ska tomtens vastra del bevaras i naturligt
tillstand. Omgivande parkmark paverkas inte.

Stadsbilden
Omstrukturering av byggnadsytan och att den far bebyggas i Il vaningar skapar
mojlighet till mer stadsmassighet.

Trafik
Verksamheten utbkas och trafiken till omradet 6kar. Bedomningen ar att den
tillkommande trafiken inryms i trafiknatets kapacitet.

Kommunalteknik
Tomten ar ansluten till det kommunaltekniska ledningsnatet. Bedomningen ar att
verksamhetsandringen inryms i ledningsnatets kapacitet.

Social miljé
Mojligheten till utokade verksamheter ar positivt fér den sociala miljon.

Samhallsekonomi
Utokade verksamheter skapar fler arbetsplatser och stoder det lokala samhallet och
samhallsekonomin.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliets bedémning &r att den sékta andringen avviker fran
generalplanens intentioner vad galler markanvandning och andringen innebar att
byggnadsritten dkar mer dn 200 m? vaningsyta. Arendet behandlas som en komplex
planprocess.

Stadsarkitektkansliet bedémer att det framtagna planforslaget har ringa verkan och
darfor ar ett samradsforfarande enligt lagen under beredningsskedet inte
andamalsenligt. Ett framtaget planforslag och planbeskrivning stalls ut i 30 dagar.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar utkastet till andring av
stadsplan for stadsdelen Rossen, kvarter 1, tomt 4 (Stpinr 1104) av den 28.08.2018 och
inbegar infrastrukturnamndens utlatande.

Beslut: Stadsutvecklingsnamnden omfattar utkastet till andring av stadsplan for
stadsdelen Rossen, kvarter 1, tomt 4 (Stplnr 1104) av den 28.08.2018 och inbegar
infrastrukturnamndens utlatande.
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Dartill papekar stadsutvecklingsndmnden vikten av ett helhetsgrepp 6ver den aktuella
tomten och Mariehamns Energis tomt och inbegar infrastrukturnamndens synpunkt
pa en sadan utvecklingsplan.




