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Delgeneralplan for Styrs6 holme (Stfge)
Dnr MHSTAD/360/2018

Stadsutvecklingsnamnden 21 §, 22.05.2017
Bilagor:

e Anhallan om delgeneralplan av ldgenhet Rnr 1:12 pa Styrs6 holme, syssloman
pa Styrs6 Magnus Kalm, 15.8.2016; A—SUN 21 §

e Agoférhallanden och markarealer p& Styrso, Stark april.2017; B—SUN 21 §

e Ortokarta 6ver Styrsd; C—SUN 21 §

e Vagforrattningskarta over Skobbholm; D —SUN 21 §

e Tidsplan for planering och utbyggnad av Mariehamn; E—SUN 21 §
Bakgrund till planeringsuppdraget

Till staden har inkommit en anhallan av markagarna att delgeneralplanera en av
fastigheterna pa Styrsé holme. Den aktuella lagenheten omfattar 69 % av Styrsos
markareal.

Stadsutvecklingsnamnden har darfor diskuterat en planlaggning av Styrso.
Generalplanering ar ett oversiktligt planeringsinstrument som ska félja det som
stipuleras i plan- och bygglagen for landskapet Aland. Stadsarkitektkansliets
beddmning ar att en delgeneralplan ska omfatta hela Styrso.

Situationen idag

Ago foérhallandena

Styrsd omfattar 500 300 m? mark, d.v.s. ca 50 ha och &r idag uppdelat i 8 ligenheter
Rnr1:2, 1:3, 1,8, 1:9, 1:10, 1:10 M601, 1:11 och 1:12.

Fastigheten Styrso by Rnr 1:2 dgs av Mariehamns stad. De 6vriga fastigheterna ar i
privat 4go. Vattnet runt Styrso ags av landskapet Aland.

Gillande plansituation

Styrso holme &r inte planerad med faststalld bindande generalplan och ar inte
detaljplanerad. Styrso ingar i den riktgivande generalplanen for Mariehamns stad.
Byggandet idag sker enligt reglerna i stadens byggnadsordning.

Den riktgivande generalplanen

| den riktgivande generalplanen for Mariehamns stad stipuleras fér centrala Styrso
med markanvandningen rekreationsomrade R och fér en 50 m bred strandzon med
markanvandningen naturskyddsomrade SN-2. P4 den norra delen och den véstra delen
av Styrso inom naturskyddsomradet finns enstaka fornminnen. Férutom dessa finns
sex stycken R-3 omraden d.v.s. parceller som under vissa forutsattningar far byggas
enligt stadens byggnadsordning.

Omradets utbyggnad och vatten-, avlopps- och elférsérjning
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Av de 8 fastigheterna pa Styrsos sédra del ar idag tre fast bosatta och pa en fastighet
finns ett beviljat bygglov for egnahem. Fastigheten vid Styrsds vastra del ar
fritidsbostad sasom dven stadens fastighet pa norra Styrso.

Vatten- och avloppsforsorjning finns till de bebyggda sodra fastigheterna som ordnats
med privat ledning till stadsgréansen och sedan med stadens tillstand kopplats till
Lemlands kommuns nat. Fritidsstugan pa vastra Styrsé har varken vatten eller avlopp
och stadens fritidsstuga har enbart sommarvatten och inget avlopp. Samtliga har
elanslutning via elnat. Elledningen ar dragen med markéagarnas tillstand langs
Skobbholmsvagen.

Vagforattningar pa Styrso

En vagforrattning ar gjord ar 1996 for en 5 m bred vag fran Skobbholmsvagen vid
kommungrans till Mariehamn genom och till de sédra fastigheterna vid Styrso.

Utgdende fran ett vagavtal mellan dgarna till Iagenheten Styrso by 1:3 vid vastra Styrso
och dgarna till lagenheten Styrso by 1:8 och lagenheten Styrsd 1:12 ar en
vagforrattning under arbete hos lantmateriverket med syfte att en vdg (vdgomrade 7
m) byggs av markagarna till lagenhet Styrso by 1:3 over fastigheterna 1:8 och 1:12.

Trafikmatning till Styrso

Trafikmatningen till och fran Styrso sker 6ver Skobbholm till Jarsovagen pa privat vag
med ca 20 berdrda markéagare.

Plan- och bygglag for landskapet Aland

Plan- och bygglag for landskapet Aland stipulerar att generalplanen anger principerna
for den efterstravade utvecklingen i det omrade planen omfattar och av generalplanen
ska den planerade samhallsstrukturen och markanvandningen framga. Nar arbetet
med att uppratta en generalplan paborjas ska landskapsregeringen informeras.
Planlaggningen ska vdarna om natur- och kulturvarden, den bebyggda miljén och
landskapet samt fraimja en dndamalsenlig samhallsstruktur, en hallbar utveckling och
en estetisk utformning av bebyggelse, gronomraden, kommunikationsleder och andra
anlaggningar. Goda miljéforhallanden i 6vrigt och en langsiktig god hushallning med
mark, vatten, energi och ravaror ska framjas.

Generalplanen far inte fororsaka markéagare eller andra rattsinnehavare oskaliga
oldagenheter utan kompensation. Generalplanen kan innehalla bestimmelser som
behovs nar planomradet planeras, bebyggs eller annars anvands. Planbestammelserna
kan gélla sarskild styrning av markanvandningen och byggandet, byggnadsratt
omrades och fastighetsvis, allménna krav pa vatten och avlopp samt tillfartsvagar eller
liknande fragor. En generalplan for ett begransat omrade kallas en delgeneralplan.

Situationen i Skobbholm

Skobbholm hor till Nato by och ar idag oplanerad bade vad géller generalplan och
detaljplan. Byggandet sker enlig byggnadsordningen i Lemlands kommun.

Vagen over Skobbholm i Lemlands kommun ar en privat vag, enskild vag, som
organiseras av ett vaglag bestaende av ca 20 berdrda markagare. Pa lantmaterikarta ar
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ett 8 m brett vagservitut angiven som bade nyttjas och belastar de berérda
markagarna i Skobbholm.

Landskapslagen om kommunalvagar reglerar hur kommun 6vertar och bygger allméan
vag, vad ingar i vagen, hur vagforrattning genomfors om markagarna inte vill upplata

nodvandigt vagomrade, vem forvaltar vagen och hur det regleras néar flera kommuner
har behov av vagen.

Framtagning av planeringsunderlag

Som underlag till planldggning skall olika inventeringar av planomradet genomforas.
Vilka naturinventeringar som &r aktuella for Styrsé bor Alands landskapsregerings
miljobyra ange. For Svind som till sin natur ar likartad med Styrso inventerades flora,
fagellivet och fladdermusbestandet. Dartill bor inventering av markanvandnings- och
bebyggelsehistoria och fornminnen begéras av Alands landskapsregerings kulturbyra
och kulturarvsférvaltningen. Andra inventeringar sasom trafikfragor etc. kan vara
nodvandiga.

Parallellt med att inventeringarna tas fram ar det viktigt att staden utreder, diskuterar
och forhandlar med Lemlands kommun hur vagfragan éver Skobbholm kan l6sas for
boende pa Styrso. Att anvanda en befintlig privat vag fran Styrso till Jarsovagen kan bli
osakert och kraver férhandlingar och samtycke med ca 20 olika markagare. Dartill
kanske behov uppkommer att bredda vigen av trafiksdkerhetsskal. Aven hur
kostnaderna fordelas ar en forhandling mellan markagarna pa Skobbholm och staden
eller mellan Lemlands kommun och staden.

Planprocess

Nar inventeringarna finns tillhands och vagfragan 16sts kan olika alternativa
markanvandningar med olika bebyggelsestrukturer tas fram och deras olika
konsekvenser analyseras. | detta skede ska samtliga samhallstekniska I6sningar tas
fram bade som l6sningar inom Mariehamns stad och som samarbetsformer med
Lemlands kommun. | samband med planen kravs konsekvensbedémningar bl.a. om
trafiknatets kapacitet utanfor Styrsé och behov om social service samt finansiering av
dessa.

For olika alternativa markanvandningslosningar eller for den framtagna
markanvandningen bor samrad arrangeras som underlag infor framtagning av
delgeneralplanen. Planférslaget ska stéllas ut fore stadens slutliga behandling.

Tidsplan och stadsarkitektkansliets resurser

| stadsutvecklingsnamndens budgetforslag for ar 2018 redovisas i bilaga D-SUN 16 §
"En tidsplan for planering och utbyggnad av Mariehamn 2018-2020" gallande Styrso
att en framtagning av underlag gérs under ar 2018 och att under 2019 tas forslag till
delgeneralplan fram. Framtagning av underlag forutsatter att medel for detta beviljas i
budgeten, 30 000 €, vilket namnden &skat utanfér ramen. Likasa kraver framtagningen
av delgeneralplanen olika konsekvensanalyser och medel for dessa behdver reserveras
i budgeten for ar 2019.
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| tidsplanen anges fem olika projekt i stadens regi for ar 2019 varav Styrso ar ett. Till
projekten kan konsulter anvdndas om budgetmedel sa medger men planprocesserna
kraver oberoende extern hjalp samma arbetsinsats av personalen.

Med stadsarkitektkansliets begransade personalresurser kan en prioritering av Styrso
innebdra att framtagning av utkastet till delgeneralplan f6ér Svino flyttas till 2020.

Delgeneralplanearbetet kan inledas ar 2018 om stadsutvecklingsndmnden far
uppdraget av stadsstyrelsen/stadsfullmaktige och om budgetmedel reserveras for ar
2018 for framtagning av underlagsmaterial.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden foreslar infor stadsstyrelsen att
delgeneralplanearbetet for Styrso kan inledas ar 2018 forutsatt att budgetmedel for
framtagning av underlagsmaterial for planen reserveras och att vagproblematiken
I6ses infor planlaggning ar 2019.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsstyrelsen 213 §, 22.06.2017

Stadsfullmaktige har den 13 juni 2017 behandlat fragan om budget fér 2018 samt
ekonomiplan fér 2019-2020. Den budget som har antagits bygger pa att framtagning
av forslag till delgeneralplan gors under 2019. Under 2018 tas underlagsmaterial fram
med hjalp av privat finansiering.

Stadsdirektérens forslag: Stadsstyrelsen konstaterar att fullmaktiges ovan namnda
beslut ska beaktas i stadsutvecklingsnamndens verksamhetsplanering.
Stadsarkitektkansliet meddelar de som anséker om delgeneralplanering vilka
utredningar och inventeringar som behdvs i drendet.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsstyrelsen 155 §, 4.6.2020

Vagproblematiken

Stadsutvecklingsndmnden tilldelades i budgeten fér 2019 ett konsultanslag pa 50 000
euro for utarbetande av ett utkast till en delgeneralplan for Svind och Styrsé holmar.
Natur- och kulturomradesinventeringarna genomfordes ar 2018 och kompletterades
2020. Stadsarkitektkansliet har hallit tre moten med markagarna under 2019-2020 och
diskuterat olika bebyggelsestrukturer utgdende fran inventeringarna och stadens och
markagarnas malsattningar.

Interna méten mellan stadsledningen, stadsarkitektkansliet och infrastruktursektorn
har hallits for att kartlagga de kommunaltekniska férutsattningarna och
samhallstekniska kostnaderna for en exploatering av Styrso.
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For att kunna ga vidare med delgeneraplanen behover vagfragan 6ver Skobbholm till
Styrso l6sas. Samarbetskommittén for Mariehamn och Lemland diskuterade vid sitt
mote den 25 februari 2019 fragan om férandring av Skobbholmsvégen till en
kommunalvag. Vagen ar en enskild vag med cirka 20 berérda markagare.

Stadsarkitektkansliet har tagit fram en uppskattning éver de kommunaltekniska
kostnaderna férknippade med en exploatering av Styrsé holme.

Utgangspunkten ar att Skobbholmsvagen byggs ut till den kapacitet som
trafikokningen forutsatter. Den uppskattade investeringskostnaden for vagstrackan
fran Jarsévagen till kommungransen ar drygt 364 000 euro for sjdlva vagbygget.
Forslagsvis skulle investeringskostnaden delas mellan Lemland och Mariehamn om
vagen andras till en kommunal vag.

Exploatering av Styrso

Stadsarkitektkansliet har tagit fram en preliminar skiss pa bebyggelsestrukturen pa
Styrs6 utgaende fran de utredningar som gjorts som underlag for planlaggningen.
Forutom de befintliga R-3 omraden som ar bebyggda och som kan styckas till flera
tomter och som finns vid befintlig privat vag kunde uppskattningsvis 50 nya
egnahemstomter eventuellt kombinerat med kedjehus byggas pa det obebyggda
omradet inne pa holmen. Den norra delen och norddstra och nordvastra
bergsomraden utgor ett vardefullt naturomrade och bevaras for rekreation.

Kostnaderna for byggandet av kommunalteknik for hela Styrso, de befintliga
parcellerna inkluderade, ar uppskattningsvis cirka 2,2 miljoner euro om
vattenforsorjningen dras vattenvagen fran Espholm eller cirka 2,6 miljoner euro om
vattenledning byggs via Skobbholmsvagen. Av utbyggnation fér kommunalteknik pa
Styrso hanfor sig cirka 523 000 euro till de befintliga R-3 omraden.

Ink6ép av mark

Utifran stadens tidigare géllande markpolitiska program har staden vid
stadsplanlaggning av nya bostadsomraden kdpt in mark och sedan planerat den i egen
regi. Detta alternativ kvarstar alltjamt, staden kan valja att lagga bud till ramarkspris
for fastigheten Styrso 1:12. Namnda fastighet har en yta om cirka 34,5 hektar och kan
ge staden ett femtiotal nya bostadstomter.

Om staden gar in for att i egen regi sta for utbyggnation av kommunalteknik och 6vrig
infrastruktur beraknas kostnader uppga till cirka 1,7 — 2,1 miljoner euro for
exploateringen av Styrso holme, kostnader fér inkép av mark tillkommer.

Markagaren ansvarar for exploatering om Styrso

Enligt Plan- och bygglag (2008:102) for landskapet Aland 6 § kan kommunen inga ett
avtal med markagare om planlaggning och genomférande av detaljplan. Efter att
delgeneralplanen har tratt i kraft kan kommunen avtala om detaljplanering och
byggnation av kommunaltekniken for omradet. | samband med
markanvandningsavtalet kan staden som ersattning fér de kommunaltekniska
kostnaderna avtala om att erhalla delar av det planerade omradet for eget behov av re
bostadstomter och rekreationsomraden, alternativt lata markégaren sjalv bekosta
utbyggnationen av kommunaltekniken inom omradet.
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Staden har att ta stallning till ett strategisk 6vervagande gallande hur en framtida
exploatering av Styrso ska ske, i stadens egen regi genom inkop av ramark eller i privat
regi genom att markagaren sjalv ansvarar for kostnaderna for utbyggnationen av
kommunaltekniken pa omradet. Som ett forsta led i den fortsatta planeringen av
omradet samt for att mojliggora en framtida exploatering av Styrsd holme behover
dock vaganslutningen fran Styrsoé 6ver Skobbholm fram till Jarsévagen tryggas.

Stadsdirektérens férslag: Stadsstyrelsen beslutar att tillskriva Lemlands kommun
gallande ett stallningstagande till ombyggnation av Skobbholmsvagen till
kommunalvag samt meddelar dartill att staden har intresse av att delta i kostnaderna
for ombyggnationen av vagen i fraga.

Beslut: Forslaget godkanns.




