PLANBESKRIVNING | STPLNR 1064

MARIEHAMNS STAD

Forslag till andring av stadsplanen och tomtindelningen
fér stadsdelen Vreten, kvarter 2, tomt 6 samt
tomtindelning for stadsdelen Vreten, kvarter 2, tomterna
19 och 20 av den 27.01.2016

PLANPROCESSEN
Godkand av stadsutvecklingsndmnden 18.01.2016 § 2
Godkand av stadsstyrelsen 28.01.2016 § 49
Utstalld under perioden 22.02.2016 - 23.03.2016
Antagen av stadsfullmaktige 29.03.2016 § 43

Datum for ikrafttradande 03.05.2016




1.2

1.1 PLANOMRADETS LAGE

Planomradet omfattar tva tomter strax norr om centrala Mariehamn.

Tomterna &r beléagna i stadsdelen Vreten sdéder om Alandsplan vid Alandsvégen omgivet
huvudsakligen av bostadsvaningshus med viss afférs- och kontorsverksamheter.
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PLANENS NAMN OCH SYFTE

Planens namn bildas av den gallande planens stadsdels namn, kvartersnummer och tomtens
nummer.

Syftet med planandringen &r att justera tomtgrénsen, 6ka byggnadsratten, héja antalet vaningar
och &ndra byggnadsytan.
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FORTECKNING OVER BILAGOR TILL BESKRIVNINGEN

- Utdrag ur generalplanen fér Mariehamn; kvarter 2 i stadsdelen Vreten
géllande markanvandning, e-tal och antal vaningar.

FORTECKNING OVER ANDRA HANDLINGAR, BAKGRUNDSUTREDNINGAR
OCH KALLMATERIAL SOM BEROR PLANEN

- Utdrag ur géllande stadsplaner med faststallelsear for kvarter 2 i stadsdelen Vreten.

- Utdrag ur géllande stadsplaner for kvarter 2 i stadsdelen Vreten géllande tomtnummer,
markanvéandning och e-tal.

- Markhojder, Vreten kvarter 2
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SAMMANDRAG

PLANPROCESSENS SKEDEN

Planprocessen har pabérjats med inldmnad ansékan om planéndring i syfte att &ndra tomternas
gemensamma gréns, andra markanvandningen fér en av tva tomter, 6ka byggnadsréatt och antal
vaningar.

Infér inldmnade ansdékan och under planprocessen har diskussioner forts mellan sékanden och
stadsarkitekten. Under planprocessen har diskussioner férts med raddningschefen och stads-
geodeten.

Planeringen utgar fran stadens generalplan som saknar rattsverkan vad galler markanvéndning,
antal vaningar och exploateringstalet.

Vid detaljplanering har en utredning gjorts for att granska om generalplanens méjligheter och den
ansokta andringen kan genomféras pa likartade tomter i ndromradet.

Planprocessen omfattar framtagning av planférslag kompletterat med planbeskrivning och
tomtindelningskarta.

Efter stadsutvecklingsndmndens behandling, behandlar stadsstyreisen planarendet och staller ut
planen 30 dagar. Efter fullméktiges beslut ar besvarstiden 30 dagar.

Efter stadsutvecklingsnamndens behandling och beslut §2, 18.01.2016 har en teknisk justering
daterad 27.01.2016 gjorts med innebérden att tomtgréansen mellan tomt nr 19 och tomt nr 20
justerats enligt till anhallan bifogad avtalskarta.

STADSPLANEN

Stadsplanen innehaller en justering av tomternas gemensamma tomtgréns sa att arealen
omférdelas mellan tomterna. Markanvéndningen kvarstar som i géllande plan fér gatutomten
medan skafttomtens markanvandning &ndras till densamma — markanvandningen moderniseras.
Exploateringstalet hojs och byggnadsratterna okar. Likasa héjs antalet vaningar. Pa tomterna
struktureras byggnadsytorna och vaningarna sa att gatubyggnaden kan kvarsta och den nya
byggnaden pa skafttomten anpassas till platsen. Bestammelser anpassar byggandet till stadens
karaktar.

PLANENS GENOMFORANDE

UTBYGGNADSTIDTABELL OCH GENOMFORANDE
Plan&éndringen kraver inte kommunaltekniska atgérder for staden.
Tidtabellen utgar fran att stadsplaneférslaget godkanns av stadsfullmaktige under varen 2016.

UTGANGSPUNKTER OCH UTREDNINGAR

REDOVISNING AV FORHALLANDENA | PLANOMRADET

Planomradet omfattar tva tomter, Vreten 2-14 och Vreten-2-15, som tillsammans omfattar
1724 m? och ar i privat ago.

Gatutomten ar bebyggd och exploaterad i sin helhet. Pa skafttomten finns ett magasin som
kommer att rivas da ett nytt bostadsvaningshus byggs.

UTGANGSPUNKT OCH UTREDNINGAR

Planomradet &r placerat mitt i kvarteret séder om Alandsplan och vid Alandsvagen.
Planéandringen ger mojlighet till stadsmassig fortatning i Mariehamns innerstad.

Utgéende fran de gallande stadsplanerna fér tomterna i stadsdelen Vreten kvarter 2 och
tomternas olika férutsattningar har en bedémning gjorts om tomternas motsvarande
exploateringsméjligheter.
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PLANERINGSSITUATIONEN
PLANER, BESLUT OCH BESKRIVNINGAR SOM BEROR PLANERINGSOMRADET

Generalplan
Gallande generalplan fér Mariehamn har inte rattsverkan.

For de aktuella tomterna Vreten-2-14 och Vreten-2-15 stipuleras markanvandningen BH,
omrade for bostadsvaningshus, handel och service, antalet vaningar till Il och exploateringstalet
till 0.65 - 0.8.

Da generalplanen saknar rattsverkan har kvarteret 2 i stadsdelen Vreten omfattande 11 tomter
studerats sa att generalplanesituation, bygglov inventerats och dokumenterats fér varje tomt med
syfte att granska huruvida de andra tomterna aven kunde utnyttja den féreslagna planandringens
exploateringstal 0.85.
Inventeringen och analysen visar att
- for tre tomter i kvarterets norra del (nr 16, 17, 18) har planandringar genomférts pa 2000-talet
som for tva av tomterna ger en reell byggnadsratt som éverskrider eller motsvarar exploa-
teringstal 0.85. Den tredje med e-talet 0.7 kan rymma utgaende fran dagens tolkning av
befintlig byggnads behov av byggnadsratt exploateringstalet 0.85,
- de tre tomterna s6der om dessa léangs Skarpansvégen har stadsplan fran 1970-talet med
e-tal 0.51-0.6. Byggnadsréatt motsvarande e-talet 0.85 kan inrymmas pa tomterna bade utga-
ende fran dagens tolkning av befintlig byggnads behov av byggnadsratt och genom tillbygg-
nader eller genom att befintlig Iag bebyggelse rivs och ersétts av hégre byggnader.
- de tre tomterna s6der om planomradet har i stadsplan fran 1970-talet ett e-tal om 0.44 och &r
utbyggda till 37% - 64%. For de tva mindre tomterna &r e-tal om 0.85 svar att realisera.
Fér den stérre tomten bor 0.85 vara realiseringsbar.
Slutsats &r att for de stérre tomterna kan en byggnadsréatt som motsvarar 0.85 placeras och att
friytor och bilplatser kan l6sas dock ofta i underjordisk 16sning. Fér de mindre tomterna, 1001 och
2001, &r en dylik utékning av byggnadsratten svarloslig.
Utdkning av exploateringsgraden har som konsekvens da parkeringsplatser dven ska placeras
att grénytan minskar betydligt — kravet pa en viss minimifriyta per lagenhet garanterar en mindre
grénska i kvarteret. Kansliets bedémning ar att den tillkommande trafiken inryms i trafiknatets
kapacitet. Genom stadsplanebestammelser regleras stadsbilden. For staden &r flera bostader
och mer verksamhetsyta i centrumlégen en positiv hallbar utveckling.

Stadsplan
Gallande stadsplan for tomt Vreten-2-14 ar fran 19.04.1993 och fér tomt Vreten-2-15 fran

26.10.2001.
| géllande stadsplan fér tomterna anges for aktuellt omrade markanvandning, exploaterings-
grad, antal vaningar och den del av tomten som far bebyggas.

Byggnadsordning
Stadens byggnadsordning ar godkénd av stadsfullméktige 26.08.2014 att galla fran 01.10.2014.

Fastighetsindelning
Stadsplanen omfattar tomt Vreten-2-6.

Byggnadsférbud
Byggnadsférbud rader da tomten inte matts efter gallande stadsplan.

Grundkarta
Grundkartan &r uppgjord av FM-KARTTA QY ar 1999.
Stadens infrastruktursektor har gm. matningsenheten successivt justerat och kompletterat kartan.

STADSPLANENS PLANERINGSSKEDEN

BEHOV AV ANDRING AV STADSPLAN

Mark&garna 6nskar planéndring for sin tomter i syfte att justera tomtgransen och inféra
infartsservitut enligt ett ingatt privatrattsligt avtal samt att dels sékerstélla befintlig byggnad och
dels bygga ett nytt hdgre bostadsvaningshus.

For staden ar det positivt att bostadder byggs i Mariehamn dock ska anpassningen till stadsbilden
vara en barande tanke.
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PLANEPROCESSENS PABORJANDE OCH BESLUT

De slutliga ansékningarna om andring av stadsplanerna har inldmnats 23.07.2015 och
28.09.2015. Sista kompletteringarna ar inlamnade 26.10.2015.
Stadsplaneandringen slutférs under varen 2016.

DELTAGANDET OCH SAMARBETE

Deltagande och véxelverkan
Nar stadsutvecklingsndmnden och stadsstyrelsen behandlat planéndringen stélls planen ut
30 dagar. Efter fullmaktiges beslut &r besvarstiden 30 dagar.

MALSATTNINGAR OCH RIKTLINJER FOR PLANANDRINGEN

Stadens malsattning ar att effektivisera markanvandningen d.v.s. att utéka méangden bostéader
och verksamheter under villkor att utékningen &r anpassad till stadens skala och karaktar.

Mark&garnas malséttning ar att dels bibehalla motsvarande byggnad som den befintliga och dels
att bygga ett nytt hdgre bostadsvaningshus.

Fér att na stadens och sékandens malsattning bér planéndringen innehalla utékning av
byggnadsratt och bestammelser som reglerar utformningen.

REDOGORELSE FOR STADSPLANEN

PLANENS STRUKTUR

Planomradet omfattar tomterna Vreten-2-14 och Vreten-2-15.
Trafikmatningen till tomten sker fran Alandsvégen.
| planférslaget anges tomternas tomtgranser, markanvandning, byggnadsyta och byggnadsratt.

GENOMFORANDE AV MILJONS KVALITETSMALSATTNINGAR

Kvalitetsmalsattsattningarna sidkras genom planbestammelser.

MARKRESERVATIONER

Tomternas tomtgrénser och arealer justeras enligt ansékan vilket innebar att tomt nr 14 minskas
med 49 m? och ges ett nytt tomt nr 19 med arealen 888 m? och att tomt nr 15 6kar med 49 m? och
ges ett nytt tomt nr 20 med arealen 836 m?2.

Markanvandningen bibehalls fér tomt nr 19 med samma innebérd som BVA men moderniseras
till BHV, kvartersomrade for bostadsvaningshus, handel, férvaltning och service, dar hégst 30 %
av den totalt utbyggda vaningsytan far anvéandas fér affars- och kontorsutrymmen och andras for
tomt nr 20 fran BVR, kvartersomrade for bostadsvaningshus, radhus eller kopplade bostadshus
tilt BHV som fér tomt nr 19.

Byggnadsratten for ursprunglig tomt nr 6 héjs fran 0.6 till 0.85 och férdelas 790 m2 vaningsyta pa
tomt nr 19 sa att e-talet blir 0.89 och 680 m? vaningsyta pa tomt nr 20 s att e-talet blir 0.81.
Syftet &r att befintligt bostadsvaningshus vid Alandsvagen ges den byggnadsratt som den enligt
givna bygglov kraver.

Fér tomt nr 19 kvarstar byggnadsytan runt befintlig byggnad och antalet vaningar hgjs fran il
vaningar till [Il %2 vaningar. Bestammelserna gallande Takvaning foreslas utga da den befintliga
utbyggda byggnaden ingar i planférslaget.

For tomt nr 20 &ndras byggnadsytan sa att den kortas med 3 m i langden till 21 m och breddas
med 1 m till 11 m. Runt byggnadsytan placeras en omradesangivelse for ett utrymme delvis ovan
markplanet for parkeringsanlaggning, up, som stracker sig 0,5 m fran tomtgrénsen mot sydvést
och i syd och i nordost till tomtgréanserna. Avstandet till den 6stra och syddstra tomt-



gransen kvarstar som i géllande stadsplan. Antal vaningar héjs fran Il % till Ili %z vaningar.

Tomt nr 20 byggnadsyta férses med héjdangivelser vad géller takfotens och vattentakets hégsta
hojdlage samt markens hégsta hojdlage.

Bestammelse infors fér att reglera lutning pa tomt nr 20:s infart av raddnings- och sékerhets-
tekniska skal. Frikdp kvarstar som i gallande plan med &ndras sa att frikdpet galler enbart for det
bilplatsbehov affars- och kontorsutrymmen alstrar. Méjlighet fér frikdp inférs &ven for frikGp pa
tomt Vreten-2-20.

Planbestammelser moderniseras och reglerar utformning och materialval s& att projektet
anpassas till omgivningen.

TOMTNR MARK- AREAL BYGGN.RATT E-TAL BOSTADER KONTORSYTA OCH AFFARSYTA
ANVANDNING m? m? vy. st m? vy
VRE-2-19 BHV 888 790 0.89 8 260
VRE-2-20 BHV 836 680 0.81 10
6.4. PLANENS KONSEKVENSER

Genomférandet av planen innebar en 6kning av byggnadsratten sa att sékandena kan dels
bibehalla befintligt bostadsvaningshus och dels bygga ett nytt bostadsvaningshus samt att
grénytorna minskar och trafiken ékar.

6.5. PLANENS TECKENFORKLARING OCH —-BESTAMMELSER
Teckenférklaring och bestammelserna féljer i regel planbeteckningar fér Aland och stadens
riktlinjer.

6.6 NAMN INOM PLANEOMRADET

Nya namn har inte inférts pa planen.

7. PLANENS GENOMFORANDE

71. GENOMFORANDE OCH TIDTABELL

Planen férvantas godkénnas under varen 2016.

Stadsarkitektkansliet 27.01.2016

Sirkka Wegelius
stadsarkitekt
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VRETEN, kvarter 2
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FASTSTALLELSEAR FOR GALLANDE STADSPLAN
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GALLANDE STADSPLAN - tomtnummer

- markanvandning

- exploateringstal (byggnadsratt/tomtareal)
- antal vaningar
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