FINSTROMS KOMMUN
GODBY BY

DETALJPLANANDRING FOR KVARTEREN 25 OCH 26
PLANBESKRIVNING

Genom detaljplanandringen &ndras planbeteckningar, byggrétt och byggyta samt tomtgranser
enligt fastighetsgrénserna.

Beskrivningen avser detaljplanekartan som &r daterad den 2 februari 2023, reviderad den 3
mars 2023.

Omradesbestamning: Detaljplanandringen omfattar fastigheterna 2:6, 2:15, 2:40, 5:5, 5:44,
5:56, 6:15, 6:47, 6:48, 6:93, 6:95, 6:260 och 14:0 i Godby by.

Lagesbestamning:  Detaljplanandringsomradet omfattar ett 23.209 m2 stort omrade norr
om von Knorringsvégen.

l NN
.| Planéndringsomradet

I&

' v
Godby rask

, A\

Bild 1: Grundkarta med planandringsomrédét markerat med rott.




BASFAKTA

Generalplan

Detaljplan

Omradet hor till den 2010 faststéallda delgeneralplanen déar

- Storsta delen har planbeteckningarna B/2, bostadsomrade dér byggnadsplanen
skall uppdateras for boende

- Mellersta tomterna har planbeteckning BV, byggnadsplanerat bostadsomrade
dominerat av vaningshus

- 4 byggnader &r markerade som kulturhistoriskt vérdefulla.
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Godby, planomradet markerat.

Markeringen om kulturhistoriskt vardefull byggnad lyder:

Arkitektoniskt- och kulturhistoriskt vardefull byggnad, kan K-mérkas. Om- eller
tillbyggnad skall genomféras sa att de kulturhistoriska vardena inte forstors.
Nybebyggelse i den narmaste omgivningen skall anpassas till den gamla
bebyggelsen och kulturmiljon. Indexnummer hanvisar till planbeskrivningen.

Planandringsomradet hor till tre olika detaljplaner:
1. Detaljplan antagen den 22 december 1965
2. Detaljplan antagen den 8 februari 1972
3. Detaljplan antagen den 21 juni 1978
4. Detaljplan antagen den 5 mars 1994
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Bild 3: Utdrag ur plansammanstallnlngen for kommunens detaljplaner De olika
detaljplanerna avgansade med blatt, planandringsomradet med rott.
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Planbestammelserna ar:

BAV-1 Kvartersomrade for affars-och bostadshus

BV Kvartersomrade innehallande huvudsakligen bostadslagenheter

BEJ Kvartersomrade for egnahemsbyggnader med hogst tva lagenheter.
Pa omradet far ocksa mindre husdjursstall uppforas.

P Parkomrade

Byggnadsordning

I kommunens byggnadsordning som trddde i kraft 1985 finns inga
specialbestammelser gallande omradet.

Fastighetsregister och tomtindelning

Beslut

Detaljplanandringen omfattar kvarteren 25 och 26 innehdllande fastigheterna
fastigheterna

Samhéllsndmnden har beslutat den 20.11.2021 (SamNg§138/30.11.2021) att en
detaljplanéndring till kvarteren 25 och dven samtidigt for kvarter 26 ska goras
och malsattningar for planandringen ska tas fram.




Baskarta

Samhéllsndmnden har beslutat den 29 mars 2022 (SamN851/29.03.2022) att
malsattningen for planen ar att skapa tomtgranser som féljer fastighetsgranser.
Kommunen Oppnar dven for mojligheten for frivilliga markbyten pa
markagarnas bekostnad, dar fastighetsgranser saval som tomtgranser kan
justeras for att det ska bli &ndamalsenligt och att fastighetsagare, var for sig eller
ithop. Kan beredas mdjlighet att stycka ut nya tomter, dar det & mojligt och
andamalsenligt, i enlighet med SamN8§138-2021. Tiina Holmberg godkéandes
som planlaggare.

Som baskarta har anvants en projektkarta fran registerdata kompletterad med
detaljmatning och fotogrammetrisk métning, daterad den 19.09.2017 av GlI-
Tech.

Mark&agande och grannar

Bebyggelse

Fastigheterna ags av:

2:6 Anne Debrén
2:15 Agnes Vik
2:40 Magnus Lillsjo

5:4, 6:47, 6:260 Tuire Granesater
5:5, 5:56 Solveig Forss och Kaj Forss dodsbo

5:44 Patrik Lonngren

6:15 Bostads Ab Solberg

6:48, 6:93  Britta och Carl Polviander
6:95 Alands Skogsindustrier Ab
14:0 Fastighets Ab Kvarnhagen

Kvarter 25 innehaller ett kontorshus, tva lagenhetshus och tre egnahemshus.
Kvarter 26 innehaller tre egnahemshus med tillhérande ekonomibyggnader.

Kvarter 25 och 26 ar en del av egnahemsdominerat bostadsbebyggelse, som
uppkommit under forsta hélften av 1900-talet. Omradet domineras av statliga
egnahemshus med sina ekonomibyggnader pa rymliga tomter. Sydvéstra delen
av kvarter 25 har fortfarande i kraft den aldsta byggnadsplanen som ar gjort till
Godby av Meurman, som anses vara en av de forsta stadsplanerarna i Finland.

En av tyngsta motiveringar till detaljplandndringen &r tomtindelningen, som inte
foljer fastighetsindelningen. | synnerhet inom kvarter 26 har dessa tva valdigt
lite gemensamt. Gardsomraden och ekonomibyggnaderna &ar bebyggda och
omskotta enligt fastighetsgranserna. Den raddiga situationen hindrar ocksa
mark&garna att stycka vettiga tomter dven om fastighetens areal skulle
mojliggéra  det. Resultatet & tre bostadsbyggnader inom fem
byggnadsplanetomter. En omplanering av omradet forutsatter markéagarnas vilja
att genomfora markbyten.



Bild 4: Flygfoto ed fstighetsgranser. Tomtindelning markerat enligt gallande
detaljplaner med blatt.
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Kulturmiljo

Kommunen bestallde en kulturmiljoinventering fran Kulturbyran. Inventeringen
genomfordes under hosten 2022. Inventeringen finns som bilaga till denna
planbeskrivning.

I kulturmiljéinventeringen  rekommenderas skydd genom  sdrskilda
planbestammelser for bostadshuset pa fastigheterna Hemfrid 2:15 och Solberg
1:15. Detta innebar att byggnaderna k-markeras i plankartan samt att
skyddsbestammelserna skrivs enligt rekommendationen.

K- markeringen har ifragasatts av fastighetsagarna. Markeringens innehall har
formulerats i samrad med markagarna. Fastighetsagarna for tomt 4 i kvarter 25
har lamnat in en anméarkning mot k-markeringen via ombud.
(kompl.30.05.2023)

DETALJPLANANDRING

Malsattningarna och motivering

Innehall

De av Samhéllsnamnden fastslagna malséttningarna ar att  justera
tomtindelningar enligt gallande &gandeforhallanden. Samtidigt Oppnas for
mojligheten med frivilliga markbyten pa markagarnas bekostnad, dar
fastighetsgranser saval som tomtgranser kan justeras for att det ska bli
andamalsenligt och att fastighetsagare, var for sig eller ihop, kan beredas
mojlighet att stycka ut nya tomter, dar det ar mojligt och andamalsenligt.

| detaljplandndringen justeras kvartersgranserna och tomtgrdnserna enligt
fastighetsgranser, dock med nagra undantag som beskrivs under rubrik
”Genomforande”.

Byggnadsytan justeras sa att den motsvarar de justerade tomt- och
kvartersgranser.

Byggratten for tomter for handel, forvaltning, service och bostader behaller sina
tidigare byggratt, som ar angivna som kvadratmeter vaningyta.

Byggratt for tomterna i kvarter 26 hojs fran exploateringstal 0,2 till 0,25.
Motiveringen &r att erbjuda mojlighet att stycka de stora tomterna och samtidigt
erbjuda passlig méngd byggratt for nybyggnation av egnahemshus med
tillhérande ekonomibyggnader.

Byggrétt for egnahemshustomterna i kvarter 25 justeras enligt den nya
planbeteckningen. Den gamla planbeteckningen tillit hoéghus med
exploateringstal 0,5. Exploateringstalet &r andrat till 0,25, vilket ar lampligt for
egnahemshusbebyggelse i bycentrum samt jamlik med grannkvarteren.



Planbeteckningarna fornyas att motsvara Landskapsregeringens utgava
”Planbeteckningar fér Aland” frn 2005 samt delgeneralplan for Godby.

Inom kvartersomrade for egnahemshus BE-1 far hogst tva fristaende byggnader
uppforas pa varje tomt: en bostadsbyggnad inrymmande hogst tva lagenheter
och en ekonomibyggnad inrymmande garage, bastu, férrad mm. Med
tomtstorlek 2000-3000 kvm far tva ekonomibyggnader uppféras, om tomten &r
storre an 3000 kvm far tre ekonomibyggnader uppféras. Vaningstalet ar II,
huvudbyggnad far ha hogst tva vaningar. Pa tomten bor anordnas plats for minst
tva bilar. Tomterna bor inhdgnas med hack eller staket. De obebyggda delarna
av tomten ska planteras eller tillbringas pa annat satt i vardat skick. Infarten till
tomterna far inte 6verstiga 4,5 m.

Kvartersomrade for affars- och bostadshus ar andrat till Kvartersomrade for
handel, forvaltning, service och bostdder HBF. Byggnaderna ska forses med
sadeltak och tomtinfartens bredd far vara hogst 6 meter. Utomhuslagring bortsett
fran bilar ar inte tilldten. Hogst 50% av tomtarealen far hardlaggas, inkluderande
byggnadens areal. Verksamheten far inte fororsaka buller som vid tomtgréans
overstiger de riktvarden som faststallts: under dagen (kl 7-22) 55 dB for den
avvagda ekvivalentnivan (LAeq) och under natten (kl 22-07) 50 dB. Infarten till
tomterna far inte 6verstiga 4,5 m.

Tva byggnader: huvudbyggnaderna pa tomterna 4 och 7 k-marks enligt
kulturmiljéinventeringens rekommendationer. K-mérkningens planbeteckning
lyder: Kulturhistorisk vardefull samt for bybilden betydelsefull byggnad.
Byggnaden bor bevaras med speciell hénsyn till exteriérens proportioner,
utformning, material och fargsattning.

Detaljplanandringen inkluderar

BE-1 20.550 m2
HBF 3.765 m2
T 2.659 m2

Tillsammans 23.209 m2

Genomforande

Initiativet till detaljplanéndringen har tagits av_ kommunen. Genomférandet av
planandringen kraver frivilliga markbyten mellan markéagare pa deras bekostnad.
Detaljplanandringen mojliggor styckning av 4 nya tomter, enligt de fastslagna
malsattningarna.

Markbyten som mojliggors:
e Fran 6:47 (Granesater) till 2:15 (Vik) +164 m2 och -73 m2, totalt +91m2
e Fran 2:6 (Debren) till 5:5 (Forss) +68m2 + 84m2 -23m2 och -97m2,
totalt +32m2
e Fran 2:40 (Lillsjo) till 2:6 (Debren) -268m2
e Fran 2:40 (Lillsjo) till 5:5 (Forss) -297m2



Konsekvenser

Planens paverkan pa miljon och grannarna andras inte vasentligt fran den
géllande detaljplanen, for 9 tomter av 13 mojliga ar redan bebyggda.

Tomt 1 i kvarter 25 erbjuds mojlighet att stycka en tomt enligt
fastighetsgranserna och justera gransen mot Von Knorringsvdgen. Alla 3
ursprungliga tomter i kvarter 26 erbjuds mojlighet att stycka en tomt var. Alla
nya tomter har planbeteckning BE-1, bostadsomrade for egnahemshus. Antalet
nya boende kan réaknas att kan oka med 28% fran ca 50 till ca 64. Alla nya
tomter har en egen infart.

Byggratten &r justerat fran de aldsta detaljplaner till mera passligt till dagens
planbestammelse, dvs omrade for egnahemshus. Planbestammelsen for affars-
och bostadshus ar andrat till kvartersomrade for handel, forvaltning, service och
bostéader, vilket innebar bredare mojligheter for olika verksamhet.

Landskapshilden kommer att behalla sina huvuddrag for kvarteren ar bebyggda
och de nya tomterna som far styckas finns mitt i kvarteren. Vaningstalet &r
oandrat och byggytan i praktiken samma. Detaljplanandringen mojliggér som
den ursprungliga byggnadsplanen dock storre exploateringsmdjligheter an vad
ar bebyggt. En eventuell andring i landskapsbhilden beror alltsd inte pa
plandndringen utan en eventuell nybyggnation inom tomterna.

Planandringens samhéllsekonomiska konsekvenser &r ringa for de flesta tomter
ar bebyggda och verkstillandet av planandringen kraver endast néagra
markbyten. En utokat exploatering sker om och i den takten tomtagarna sa vill.

De sociala och kulturella konsekvenserna ar ringa likasa for samma orsaker. De
4 nya tomter kan leda till nya innevanare nara bycentrum och service.

Mariehamn den 2 februari 2023, reviderad den 6 mars 2023

Tiina Holmberg
Arkitekt SAFA landskapsarkitekt MARK

Bilagor:
1. Kulturmiljéinventering
2. Anmarkning géallande k-markering



