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UTVECKLINGSPLANEN FOR ABSOLUTA CENTRUM

Stadsarkitektkontoret har tagit fram en helhetsstudie av
Mariehamns absoluta centrum med avsikt om att informera
beslutsfattarna och fastighetsagarna i omradet om de
utvecklingsmaojligheter som ett samordnande av planeringen
utgdende fran den nya generalplanen skulle medféra.
Utvecklingsplanen utgor ett forsta steg fran generalplanens

"gra zon” mot detaljplaneringen av omradet.

Mariehamn som de flesta andra stader har fatt erfara att alltfler
affarer valjer flytta fran centrum narmare till storre trafikleder dar
enhetliga affarsytor med stora 6ppna parkeringsfalt lockar till
foretagsetablering. For att forhindra fortvinande av stadens centrum
bor atgarder tas som okar utbud av affars- och néjesverksamhet och
samtidigt skapar mojligheter for flera att bo och arbeta mitt i staden.
Konsekvensen ar bl.a. 6kad trafik och behov av parkeringsplatser. For
att kunna skapa ett trivsamt centrum som drar till sig manniskor
kravs satsningar for att kunna |6sa dessa problem pa ett langsiktigt
satt.

Den barande idén med utvecklingsplanen ar att skapa ett utokat
Sittkoffs kopcentrum i form av 6kade forsaljningsytor med en
gemensam parkeringsanlaggning i kéllarplanen samtidigt som
antalet bostader i hela centrumomradet kraftigt kan hojas. Genom
att presentera utvecklingsmajligheterna i text och bild vill staden
aktivera fastighetsagarna och andra aktorer att genom samarbete
med staden och grannfastigheterna utnyttja dessa mojligheter.
Utvecklingsplanen har saledes ingen rattsverkan juridiskt sett utan
fungerar som underlag och riktgivande for fortsatt planering.
Centrumtomterna har gallande stadsplaner som ar i kraft tills
fastighetsagaren anhaller om en planeandring for sin tomt.
Stadsarkitektkontoret har inlett diskussionen genom att presentera
utvecklingsplanen for berérda fastighetsagare. Stadsplanenamnden
har behandlat planen vid sitt méte den 19.januari och darefter
sammankallat stadsstyrelsen, stadsplanendmnden och tekniska
namnden till ett gemensamt mote dar riktlinjerna diskuteras. De
trafikmassiga konsekvenserna bor belysas som nasta steg av
utvecklingsplanen.

Stadsarkitektkontoret hoppas pa en konstruktiv debatt som leder till
ett mdlmedvetet samarbete mellan alla som vill vara med och bidra
till ett levande och manniskonara stadscentrum.

Sirkka Wegelius
Stadsarkitekt
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1. Forutsattningar, mal och 6vergripande koncept

1.1.Varfor ta fram en utvecklingsplan?

Mariehamns absoluta centrum lider idag av en bristande
enhetlighet, en nagot svag stadsmassighet och stora luckor mellan
de fasader som skall definiera det publika stadsrummet.

Omradet kraver samordning, dels for att skapa en enhetlig stadsbild
och dels for att tomterna skall kunna samarbeta effektivare om
praktiska funktioner sasom parkeringslésningar.

Utvecklingsplanens malsattning ar att vara en riktgivande och
samordnande grund for framtagande av stadsplaner (detaljplaner).

Utvecklingsplanen har koncentrerat sig pa den del av absoluta
centrum som ligger séder om Nygatan.

Stadsplanerna pa omradet skall reglera samordning av
parkeringsplatser, vilket i sin tur kan krava servitutsférfarande
mellan grannfastigheter.

1.2.0m tradgardsstaden och absoluta centrum

Mariehamn ar planerat som en tradgardsstad. Tradgardsstad innebar
solitdra byggnadsvolymer som separeras av gréna gardsytor. De
grona ytorna maste tangera vasentliga delar av tomtens granser
mot gata, annars blir tradgarden ett svagt inslag i stadsbilden med
liten betydelse for det publika stadsrummet.

Bild A - Flygfoto over centrala Mariehamn

Bld linje markerar absoluta centrum som det anges i generalplanen

Réd streckad linje markerar utvecklingsplanens omrdde

Man kan tydligt se avsaknaden av grénska mellan byggnaderna i absoluta centrum
och hur detta skiljer sig fran omgivande stadsdelar

| absoluta centrum ar det svart att motivera den har typen av
tradgardsmiljoer. De relativt sma tomterna i centrum skall tillgodose
de funktionella krav som stélls av en tat centrumbebyggelse. Hittills
har man i Mariehamns centrum byggt solitara volymer, men istéllet
for lummiga tradgardar 6ppnar sig parkeringsplatser, lastzoner och
sopcontainrar mot stadens viktigaste gaturum.

1.3.0m det publika stadsrummet

Mariehamns centrum har en nagot svag stadsmassighet och kan
upplevas som otydligt och odefinierat. Detta beror framst pa
foljande tva faktorer:

. Gaturummets "vaggar" ar fulla av hal. (Gaturum ar de
offentliga rum som definieras av omgivande byggnaders
fasader). Forutom att flera av husen star som solitarer sa har
centrum flera gravt underexploaterade tomter.

. Manga av centrums tomter har planerats utan stérre hansyn
till nagon helhet.

Utvecklingsplanens syfte ar att ge absoluta centrum en enhetlig
planering och en tydligare stadsmassighet. Absoluta centrum skall
ha kvarter dar de olika husen bildar sammanhallna volymer och dar
det ar mojligt fylla ut kvarteren i hornen. Pa sa vis far absoluta
centrum en mer urban karaktar som skiljer sig fran omgivande
omraden.

Det ar viktigt att tomterna nyexploateras och férhoppningen ar att
utvecklingsplanen kan stimulera till detta genom att servera
I6sningar och idéer at markagarna.

1.4.0m den nya generalplanen, vaningstal och
exploateringstal

Stadens nya generalplan medfér tva nya viktiga férutsattningar for
absoluta centrum. Det hdgsta tillatna vaningstalet ar numera sex,
medan exploateringstal inte har fastslagits fér omradet.

Generalplanen sager; "l omradet i stadens absoluta centrum, dar
vaningstalet kan uppga till IV-VI, definieras exploateringstalet i
stadsplan samtidigt som man uppgoér ett s.k. utformningsprogram.”

Utvecklingsplanen gar ett steg vidare fran generalplanen for att
undersoka vad som ar andamalsmassigt och stadsbildsmassigt
acceptabelt. Generalplanen ar riktgivande och vi har utgaende fran



Bild B - absoluta centrum idag, vy frdn sydost

Absoluta centrum lider idag av en bristande
enhetlighet, en ndgot svag stadsmdssighet, flera
underexploaterade tomter och stora luckor
mellan de fasader som skall definiera det publika
stadsrummet.
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6. Folklivet pa Torggatans gangstrdk...

7. ..fdr samsas med bilar séder om Norragatan

1. En av flera underexploaterade tomter i centrum 2. Ekonomiegatan har tydlig bakgatukaraktdr 3. Brandgatan mellan Indigo och Kino 4. Brandgatans méte med Nygatan 5. Sittkoffs entréer i norr och séder leder till bakgdrdar



Triplett av sexvdningshus

riktlinjerna undersokt de faktiska mojligheterna.

Alla tomter &r unika och har darmed unika férutsattningar och
begransningar. Naturligtvis kan inte alla tomter fa sexvanings-
volymer, likasa kan alla tomter inte fa samma fértatning.
Utvecklingsplanen visar vilka maximala vaningstal som ar méjliga pa
olika platser samt hur tatt de olika tomterna kan bebyggas.

Sexvaningsvolymer maste planeras sa att de inte upplevs som
massiva i stadens lilla skala. De skall pa ett fatal platser bryta en jamn
rytm av lagre volymer. De skall upplevas som vertikala solitarer och
far inte bilda horisontella massor. Sexvaningsvolymerna maste
darfér ha en vertikal orientering mot gata, dvs. de maste vanda en
gavel mot gata.
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Bild C - det utvecklade absoluta centrum,
vy fran sydost

Apoteksgdrdens och Stordngen 2:3:

De befintliga fyravdningshusen ldngs
Torggatan kompletteras med lamellvolymer
ldngs Norragatan och Norra Esplanadgatan.
Fristdende sexvdningshus bildar en triplett
inne pd gdrdarna. Det mittersta
sexvdningshuset utgor en fond bakom
Oppningen mot Torggatan.

Alkotomten, Erikssonska tomten, Stordngen
3:10 och 3:13 byggs som speglingar av
Stordngen 16:6. Gdrdsytor ovanpd den férsta
vdningen omges av hégre volymer och
Simonsgrdnd blir ett gdngstrdk dnda frdn
Wirénska parken till Nygatan.

Det utvecklade Sittkoffs entré i syd, en
upprustad Wirénska parken och nybygge pa
Alkotomten med skyltfonster, uteserveringar
och tdta entréer samverkar och ger liv dt

platsen

Utvecklingsplanen behandlar byggnadsvolymer i forsta hand.
Fasaddetaljering beskrivs tomtvis i senare utformningsplan.

1.5.En blandning av funktioner ger ett mera levande
centrum

Ett levande centrum forutsatter en blandning av olika typer av
lokaler. Kontor ger liv at staden under kontorstid. De anstallda gar till
lunchrestauranger och gor éarenden i butiker. Bostader ger liv at
staden pa kvallar och helger och butiker och serveringar ger liv at
staden under sina oppettider, som forstas ar beroende av kund-
underlag i form av arbetande, boende och bestkare i omradet.

Stadens mal ar att fastigheternas markvaningar bestar av lokaler for
butiker och serveringar och de 6vriga vaningarna har blandade
funktioner.

1.6.Hogre och glesare vaster om Torggatan, lagre och
tatare oster om Torggatan

Torggatan ar absoluta centrums ryggrad. Har finns gagatan och
stadens tataste bestand av butiker. Folklivet i absoluta centrum ar
koncentrerat till Torggatan mellan Torget och Nygatan, i viss man
aven upp till Biblioteksplatsen, samt till Lilla torget.

Tomterna och kvarteren 6ster om Torggatan ar sma och ligger helt



Bild D - det utvecklade
absoluta centrum, vy frdn
nordost

_ Man behéver inte gémma alla
~ sexvdningsvolymer inne pd
gadrdarna. Lat dem bli vertikalt
orienterade landmdrken i
B I(“ stadsbilden! Som héir, dér en
v . sexvdningsvolym bildar fond .
* L~ till Ekonomiegatan. S
9 : - Ett gatutorg blir en central plats
for folklivet pa Torggatans
gdgata.
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| Hoégrevolym som fond till
Kaptensgatan

gard pa NN
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Magazin
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b lla torget .

~ Zeipels byggs pa och bildar en
grupp av fyravaningsfasader
tillsammans med Cityhuset och
.. Torggatan 9 mot Torggatan.
' For att inte bygga for City-
husets fonster mot syd dr del av
\, Zeipels nya fasad en “kuliss”
som gémmer en gard ovanpd
vaning tva.

Det utvecklade Sittkoffs entré i
norr, Ekonomiegatan som
gdgata, brandgatan som
gangstrak och nybyggen med
skyltfénster och tdta entréer
samverkar och ger liv at
platsen

inom absoluta centrum.| omradet finns ocksa flera laga K-markta Tomterna vaster om Torggatan har andra forutsattningar an

hus med sadeltak. Har passar en 1ag och tat bebyggelse bast. Hoga tomterna dster om Torggatan. De ar storre och ligger endast delvis
volymer skulle upplevas som malplacerade pa de sma tomterna inom absoluta centrum, vilket medfor att flera sidor av tomterna inte
med den 6verlag laga befintliga bebyggelsen. En gles exploatering gransar mot absoluta centrum.Tomternas granser mot granntomter
skulle innebdra att luckorna mot absoluta centrums gaturum inte utanfor absoluta centrum har inte samma behov av tathet som
tapptes till. Tomterna 6ster om Torggatan bor generellt bebyggas tomtgranser mot gata eller mot andra tomter inom absoluta

anda ut till tomternas granser och horn, detta galler dock inte alla centrum.Vaster om Torggatan passar hogre och glesare bebyggelse.
tomter. Husen bor ha en stil som passar med den befintliga bebyg- Den befintliga bebyggelsen pa tomterna vaster om Torggatan éar
gelsens aldre stil. Taken bor vara sadeltak eller valmade tak. Ett varierad och har flera modernare inslag. Detta ger storre stilmassig

undantag fran detta ar Zeipelstomten. Zeipelshuset & modernistiskt  frihet vid nyexploatering &n vad som ar generellt mojligt 6ster om
och en ombyggnad av detta bor ga i en modern stil. Torggatan.
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1.7.Utveckling av gangstraken i absoluta centrum

Ett av utvecklingsplanens mal ar en minskad biltrafik i absoluta
centrum. Ett centrum med bilfria gangstrak uppfattas i allmanhet
som trevligare an ett centrum med biltrafik och kantstensparkering.

Gangstraken i absoluta centrum borde utvecklas till ett stérre
sammanhdngande bilfritt omrade. Servicetrafik vore forstas tillaten.

Se diven "Utveckling av parkeringssituation och gangstrak i centrala
Mariehamn", Stadsarkitektkontoret 2007, f6r mera om utveckling av
gangstrdk i centrala Mariehamn.
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1.7.1.Ekonomiegatan som del av de bilfria gangstraken

Tva av absoluta centrums viktigaste platser for folkliv ar gagatan och
Lilla torget. Om Ekonomiegatan blir gdgata kommer dessa tva att
bindas ihop. Ekonomiegatan ar idag en atervandsgrand som i
huvudsak anvands for soktrafik till parkering pa tomterna eller
kantstens-parkering langs gatan. Utvecklingsplanen stravar till att
minska sadan soktrafik i absoluta centrum.

1.7.2. Gatutorg
Omradet pa Torggatan mellan Zeipels, Magazin och HAB-limpan

skulle fungera utmarkt som torgmiljé. Det kunde bli ett slags
mellanting mellan gagata och torg - ett gatutorg. Da de omgivande

Bild E - de viktigaste gdngstraken i absoluta centrum idag

Absoluta centrums bilfria ytor dr idag nagot splittrade. Lilla torget separeras fran
Torggatan av oattraktiv bakgatumiljé och pd den s6dra delen av Torggatans gdng-
strak far fotgdngarna samsas med bilar. Dessutom dr Torget ddligt inramat och kan
upplevas som bldsigt och oskyddat.

De gula ytorna markerar absoluta centrums viktigaste gdngstrak och utemilj6er idag.
Dessa dr Lilla torget, gdgatan pa Torggatan, Torget, Wirénska parken och Sittkoffs-
gallerian

tomterna nyexploateras bor de nya fasaderna tydligt definiera och
rama in platsen som ett uterum. Nya volymer pa Storangen 5:22 och
5:9 mellan HAB-limpan och Magazins befintliga huvudvolym bér ha
val indragna fasader fran tomtgransen mot Torgatan for att platsen
skall bli tillrdckligt stor.Indragningen bor vara ca 8 m.

Platsen ar redan idag en nod pa gdgatan. Har stannar folklivet upp
vid uteserveringar, glasskiosker och en liten karusell sommartid.
Detta ar ett fr6 som staden bor utveckla. Fasaderna bor forstas
Oppna sig mot gatutorget med skyltfonster, uteserveringar och en
tat distribution av entréer.

Det finns skisser dver Magazintomten dar man placerat en torgmiljo
inne pa tomten. Den |6sningen skulle dock medféra en hel del
problem. Det blir svart att [6sa Magazintomtens behov av
parkeringsplatser om tomten inte kan anvanda sin gard till
parkering. En torgmiljo inne pa Magazintomten skulle dessutom
ligga utanfér de omraden som har potential till ett bra folkliv. Har ar
det battre att utveckla Torggatan, som ju redan har folkliv.

Gatutorget skulle vara ett komplement till det befintliga torget. Det
befintliga torget ar mycket storre och ar inte inramat av fasader.
Gatutorget skulle ha en annan karaktar, storlek och anvandning an
Torget.

1.7.3.Lilla torget

Lilla torget kraver ett sarskilt omnamnande. Lilla torget ar en mycket
levande del av staden och bér behandlas varsamt. Alla byggnader
forutom stenmagasinet ar lokaler for serveringar. Stenmagasinet ar i
sin tur lokal for forsaljning av hantverk (Jussis keramik). Férutom
Kotipizza vander sig alla lokaler in mot torget.

Pa torget stalls valbesokta uteserveringar upp varje sommar. Det
vore dock 6nskvart om Lilla torget kunde bli en 6ppen serveringsyta
utan det hoga staket som delar torget idag.

1.7.4.Brandgatorna som nordsydligt gangstrak

Da tomterna i kvarteren dster om Torggatan nyexploateras blir de
gamla brandgatorna i kvarteren gangstrak.

Sittkoffsgallerian foreslas byggas ut till i princip hela kvarteren
Guldsmeden och Redaktéren, med brandgatan Simonsgrand som
huvudsaklig kommunikationsaxel i nordsydlig riktning.
Kinoteatern ersatts med en ny byggnadsvolym enligt gallande



stadsplan sa att fasaden mot Nygatan bevaras. Zeipels foreslas
byggas ut Osterut. Brandgatan blir har ett gangstrak fran Ekonomie-
gatan till Nygatan.

Lokaler i fastigheter langs hela gangstraket bér 6ppna sig mot och
matas av gangstraket.

Om brandgatorna blir gangstrak och Ekonomiegatan blir gagata
kommer de att binda ihop Torget, Wirénska parken, gadgatan pa
Torggatan och Lilla torget till ett sa mmanhangande bilfritt omrade
mitt i absoluta centrum.

Se kapitel 3 fér mer brandgatorna som gangstrak.

1.7.5.Torggatan mellan Norragatan och Torget

Man kan ocksa tanka sig att Torggatan mellan Norragatan och
Torget blir gdgata.ldag anvands den delen av Torggatan mest till
soktrafik for parkering langs Norragatan och Torggatan och pa
intilliggande tomter. Om den delen av Torggatan blir gdgata maste
Norragatan mellan Torggatan och Alandsvagen bli dubbelriktad,
vilket forstas medfor en storre belastning pa korsningen Norragatan
- Alandsvagen.

Bild F - det utvecklade sammanhdéngande bilfria gangstraket

Mariehamn far en sammanhdngande bilfri yta mitt i absoluta centrum. Ytan dr hér
markerad i gult.

Den gamla brandgatan Simonsgrdnd blir ett nytt nord-sydligt gangstrak i staden,
dnda fran Wirénska parken, via Ekonomiegatan till Nygatan. En stor del av géng-
straket blir en pulsdder genom den utbyggda Sittkoffsgallerian.

Nya fasader ramar in en torgmiljé melian Magazin och Zeipels - ett “gatutorg”.
Gatutorget definieras i norr av en tdnkt linje Idngs Cityhusets sédra gavel, i séder av
en tdnkt linje Idngs HAB-limpans norra fasad, i vist av nya byggnadsvolymer pd
Magazintomten och i 6st av Zeipels.

Lilla torget binds ihop med Torggatans gdgata och brandgatans gangstrak genom
att Ekonomiegatan blir gdgata.

Aven Torggatan mellan Norragatan och Norra Esplanadgatan kan blir gégata.

2.0m parkering

Se dven "Utveckling av parkeringssituation och gangstrdk i centrala
Mariehamn", Stadsarkitektkontoret 2007, f6r mera om utveckling av
underjordisk parkering i absoluta centrum

2.1.0m bilar och det publika stadsrummet

Ett av utvecklingsplanens mal ar en minskad biltrafik i absoluta
centrum. Ett centrum med bilfria gadngstrak uppfattas i allmanhet
som trevligare an ett centrum med biltrafik och kantstensparkering.
Parkering i absoluta centrum hanvisas till underjordiska garage eller
Oppna parkeringsytor inne i kvarteren utan visuell kontakt med det
publika gaturummet. Parkeringarnas in- och utfarter bor koppla till
gator och trafikleder utanfér absoluta centrum samtidigt som
gangavstand fran parkering till absoluta centrum bor vara kort.

Utvecklingsplanen studerar hur tomterna kan samarbeta kring
gemensamma parkeringslosningar, bade under och ovan mark.
Parkeringslosningar kan effektiviseras om tomterna delar infarter,
ramper och parkeringsgator.

Det bér namnas att enligt generalplanen kan bilplatser for tomter i
absoluta centrum endast frikdpas i stadens underjordiska
parkeringsgarage.

2.2.Parkeringsnormen

Stadens parkeringsnorm for absoluta centrum reviderades
25.3.2008 och stipulerar bl.a. 1 bilplats per 85 kvm v.y.bostad,

1 bilplats per 50 kvm v.y.butik och 1 bilplats per 40 kvm v.y. kontor
da kontorslokal inte ar belagen i markplan mot gata. Fér kontor i
markplan mot gata galler 1 bilplats per 30 kvm v.y.

En parkeringsnorm skall aterspegla olika lokalers verkliga behov av
parkeringsplatser,men den kan ocksa anvandas som ett styrmedel,
t ex for att framja en viss typ av lokaler. Den strangare normen for
kontor i markplan mot gata ar ett sddant exempel. Den skall framja
butiker framom kontor i markplan mot gata.
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Bild G - underjordiska
parkeringsgarage

Blatt markerar befintliga
underjordiska parkeringsgarage
och gult markerar skisser for nya
garage.

Det utbyggda Sittkoffsgaraget
har hdr 322 nya och 118 befint-
liga bilplatser, dvs totalt 440
bilplatser.

Utbyggnad av Sittkoffsgaraget
enligt skissen kan ske i etapper,
vilket tilldter markdgare att ga
med i projektet vid olika tidpunk-
ter.

Skissen visar tva alternativ for in-
och utfart till det utbyggda
Sittkoffsgaraget.

In- och utfart kan ske via ramper
ldngs den enkelriktade Strand-
gatan.Man ldmnar Strandgatan
via en ramp s6der om garaget,
féljer en enkelriktad underjordisk
gata under Strandgatan och
kommer sedan upp till Strand-
gatan igen, norr om garaget.
Fran den underjordiska gatan
matas bilarna till rader av
parkeringsrutor. Elektroniska
skyltar kan informera om vilka
rader som har lediga platser, pa
sd vis borde s6kning efter plats
bli smidig. Om alla platser dr
upptagna kér man bara raka
spdret upp till Strandgatan igen.
En enkelriktad gata i garagets
vdstra del sluter garagets interna
cirkulation moturs.

Visserligen forsvinner ndgra
platser ldngs Strandgatan fér
ramperna, men det stora antalet
nya platser och den smidiga
cirkulationen kan vara en god
motivering for detta. Detta dr
dessutom helt i linje med
mdlsdttningen minskad
kantstensparkering till férmdn
fér underjordisk parkering.

In- och utfart kan ocksd
fortsdttningsvis ske genom den
befintliga tunneln frdn Sjélv-
styrelsegdrdens halvéppna
parkeringsddck.

Bdde Magazins och
Apoteksgdrdens/ATC-tomtens
garage matas i skissen frdn
Norragatan, men man kan ocksa
tdnka sig att de matas genom
fasaderna fran Nygatan
respektive Norra Esplanadgatan.



Nagra markagare har havdat att underjordisk parkering ar sa pass
dyrt att exploatering av tomter i absoluta centrum inte I6nar sig om
man maste f6lja parkeringsnormen. Det bér dock kommas ihag att
fastigheternas praktiska behov av parkeringsplatser inte kan bortses
fran.Om parkering inte anldaggs pa eller under egen tomt eller
frikdps kommer bilarna att trangas langs centrums gator, och da
stadens malsattning ar minskad kantstensparkering ar detta inte ett
alternativ.

Stadsarkitektkontoret har i tidigare utredningar jamfort Mariehamns
parkeringsnorm med andra staders normer, bade med stader i
Mariehamns storlek och med storre stader. Se “Konsekvenser och
mdjligheter av sex vaningar ldngs Torggatan i Mariehamns absoluta
centrum; Stadsarkitektkontoret 2006 och “Utveckling av parkerings-
situation och gdngstrdk i centrala Mariehamn) Stadsarkitektkontoret
2007.

| den forsta undersékningen sammanstalldes normerna for ett antal
smastader i Sverige och Svenskfinland med invanarantal mellan

7 000 och 15 000 invanare. Medelinvanartalet var 10 900, vilket
ungefar motsvarar Mariehamns invanarantal.l den andra under-
sokningen sammanstalldes normerna fér ett antal medelstora
stader i Sverige.

Tabellen nedan ar en jamforelse av antalet bilplatser som kravs per
100 kvm vaningsyta. A anger Mariehamns nya norm, B anger
medelvarde for smastaderna i den forsta undersokningen, C anger
medelvarde for de medelstora staderna i den andra undersokningen
och D anger Mariehamns gamla norm. Alla normer avser innerstad.

A B C D
Bostad: 1,18 1,0 0,86 1/Igh
Kontor: 2,0 1,8 1,33 3,0
Butik: 2,5 2,6 2,78 3,0

Man kan se att Mariehamns nya norm inte avviker namnvart fran
Ovriga smastaders normer.

De storre staderna har i medel lagre krav fér kontor @n vad
smastdderna har. Detta antas bero pa att de storre staderna har en
battre utbyggd kollektivtrafik och darmed kan anvanda parkerings-
normen som styrmedel for att minska biltrafiken i centrum. Sa ar
fallet for t ex Malmo stad.

Stadsarkitektkontoret har tagit del av den utredning Malmo stad har
gjort for sin parkeringsnorm. For kontor anger Malmo stad ett krav
pa 8 bpl/1000 kvm for anstallda och 1,5 bpl/1000 kvm for
besékande inom Malmgs absoluta centrum. Detta motsvarar
sammanlagt 0,95 bpl/100 kvm. Malmo har uttalat sankt kravet for
anstalldas parkering i centrum i syftet att minska antalet tillangliga
arbetsplatsparkeringsplatser och darmed minska biltrafiken i
centrum. Normen ar har alltsa ett styrmedel snarare én en direkt
aterspegling av det verkliga bilplatsbehovet. Normen fér butiker
paverkas inte lika mycket av detta eftersom den storsta delen av
butikernas parkeringsbehov utgérs av kundparkering.

En lagre norm for kontor skulle knappast ha samma effekt i
Mariehamn som den forvédntas ha i Malmo. Malmé med krans-
kommuner har en kollektivtrafik som ar mycket mer utvecklad an
den alandska. Ett litet samhalle kan inte ha samma antal busslinjer
och samma turtathet som en stad i Malmos storlek. 1 en storre stad
ar det dessutom mycket svarare att hitta en bilplats nara slutmalet
an vad det ar i Mariehamn. Detta medfér tillsammans med den val
utbyggda kollektivtrafiken att manga ar beredda att lamna bilen
hemma. Om Mariehamn sdnkte sin norm skulle det finnas en
pataglig risk att bilanvandandet inte minskade och att bilarna
parkerades pa narmaste tillangliga platser, med 6kad kantstens-
parkering som foljd.

Det finns ett tryck fran markdgarna att bygga kontor snarare an
bostader eftersom kontor genererar hogre vinster i form av hogre
hyror.Da stadens mal ar ett centrum med blandade funktioner bor
det finnas styrmedel som star emot det trycket. En sankt norm for
kontor skulle ha en effekt som var motsatt den dnskade.

Mariehamns parkeringsnorm ar idag uppdelad i kategorier som
bostad, kontor, butik, servering, et c. Det dr en bra idé att dven dela
upp parkeringsnormen i underkategorierna anstallda, kunder,
besdkare och boende. Parkeringsplatser som kan reserveras kan
ocksa séljas eller hyras ut till de som koper eller hyr lokaler. Detta
galler i forsta hand platser for boende och anstéllda. Eftersom Marie-
hamn saknar ett system med parkeringsavgifter dr det daremot
svart att fa Ionsamhet i parkeringsplatser som inte reserveras.
Oreserverade platser anvands aven av folk som inte bestker de
lokaler platsen anlagts for, darfor kan det finnas skal for staden att
pa nagot satt subventionera anldggande av sadana platser i
absoluta centrum.

Det ar dven intressant att dela upp normen i underkategorier av
andra skal. Anstallda, kunder/besdkare och boende accepterar olika
ldnga gangavstand fran parkeringsplatsen. Anstallda bér acceptera
det langsta avstandet, kunder och bestkare ett nagot kortare
avstand medan boende skall kunna parkera pa eller under den egna
tomten. Har kan underkategorier vara ett hjalpmedel da man valjer
placering av nya parkeringsanlaggningar.

2.3.Parkering for tomterna dster om Torggatan

Tomterna saval som kvarteren dster om Torggatan ar sma och ligger
helt inom absoluta centrum.Om parkeringsytor av sadan storlek att
de hade avgérande betydelse for nyexploatering anlades pa mark
pa dessa tomter skulle det vara omdjligt att uppna de samman-
hallna kvarterstrukturer som ar malet med utvecklingsplanen.Om
parkering anlades pa tomterna skulle den splittrade stadsbilden
med solitdra byggnadsvolymer kvarsta. Ett fortatat absoluta
centrum forutsatter alltsa oster om Torggatan att parkering byggs
under den egna tomten eller hanvisas till parkeringsanldaggningar
utanfor absoluta centrum.

Garage under dessa tomter kan anlaggas som utbyggnader av
Sittkoffs garage. Sittkoffsgaraget ar idag till storsta delen ett publikt

garage. Det kan finnas skal fér staden att pa nagot satt subventio-
nera ett utvidgande av Sittkoffsgaraget mot att ocksa de tillbyggda
delarna blir till storsta delen publika. Oreserverade platser anvands
aven av folk som inte besdker de lokaler platsen anlagts for.

Generalplanen sager; "Enligt svenska berdakningar torde det totala
behovet av parkeringsplatser kunna reduceras med upp till 50 % vid
ett effektivt dubbelutnyttjande av parkeringsplatserna. Dar detta ar
mojligt bor staden darfor strava efter ett sa omfattande samutnyt-
tjande som mdjligt. Atminstone inom centrumomrédet torde ett
sadant samutnyttjande vara mojligt mellan enskilda och allmanna
parkerings-behov."

Generalplanen sager ocksa; "Om en tomtagare anlagger under-
jordisk parkering under egen tomt och antalet platser inte fyller
parkeringsnormen, kan tomtdgare genom stadsplaneandring och
enligt avtal med staden ges dispositionsratt till stadens markomrade
for att utvidga den underjordiska parkeringen.Tomtagaren svarar da
for utbyggnadskostnaderna och kostnaderna for aterstallande av
trottoar- och gatumark samt ovrig infrastruktur.". Ett utbyggt
Sittkoffsgarage kan darfor stracka sig under Strandgatan och
Ekonomiegatan.

Det ar mojligt att markdgare valjer att eller blir tvungna att frikopa
parkeringsplatser. Om andelen kontorsyta i en fastighet ar stor sa
blir ocksa antalet parkeringsplatser som kravs for fastigheten stort.
Generalplanen sager; "l fortsattningen bor frikdp i centrum endast
galla underjordiska p-platser."

2.4.Parkering for tomterna vaster om Torggatan

Tomterna vaster om Torggatan har en annan situation an tomterna
Oster om Torggatan. Tomternas storlek tillsammans med konceptet
"hdgre och glesare™ tillater parkering pa mark utan att kompromissa
den 6nskade fortatningen.

Aven om det &r méjligt att ha parkering pa mark pa tomterna véster
om Torggatan ar det knappast majligt att tillgodose tomternas fulla
behov av parkeringsplatser pa det viset.En fértatning av tomterna
kommer att kréva fler parkeringsplatser an sa. Dessutom &r gards-
ytorna vardefulla vistelseytor for boende och anvands som fri- och
lekytor. Utvecklingsplanen studerar darfor dven dessa tomters
mojligheter till underjordiska parkeringsgarage.

2.5.Fickparker som parkeringsytor

| kvarteren Apotekaren och Kassorskan finns tva fickparker som i en
utredning av Stadsarkitektkontoret konstaterats ha lag prioritet for
underhall av staden. De har fickparkerna kunde fungera som
parkeringsytor. Man bor dock komma ihag att detta skulle innebara
en avvikelse fran generalplanen.

Parkeringsytor i fickparkerna har flera av de underjordiska garagens
fordelar men en anldaggningskostnad som ar mycket lagre. Fick-
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parkerna ligger i kvarterens mitt. Bilar som parkeras har kommer
bort fran gatorna och ar val utom synhall. Det ar mojligt att anlédgga
infarter till fickparksparkeringarna fran trafikleder utanfér absoluta
centrum. Samtidigt ligger parkerna sa nara Torggatan att gang-
access till Torggatan fran parkeringsplatserna skulle vara kort.

Man kan ténka sig att fickparksparkeringarna kan avlasta parkering
pa de narliggande tomterna sa att stérre delar av tomterna kan ha
bilfria lekytor ndra hemmen. Detta skulle forutsatta friképsavtal
mellan staden och parkernas grannfastigheter.

Fickparken i Apotekaren ar rektangular och sapass bred att sned-
stallda parkeringsrutor med en enkelriktad parkeringsgata far plats.|
den gallande stadsplanen finns redan en for biltrafik reserverad led
pa gransen mellan Storangen 2:3 och 2:7.0m staden fick till stand
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ett servitut for infart genom parkeringen pa den vastra delen av
Storangen 2:7 skulle fickparksparkeringen fa en smidig enkelriktad
rundcirkulation. Annars kan man ténka sig en vandplan i fickpark-
parkeringens vastra anda. En vandplan kraver férstas en dubbel-
riktad parkeringsgata. Dubbelriktade parkeringsgator brukar
anvandas tillsammans med 90 graders parkeringsrutor, men
fickparken i Apotekaren ar ca en halv meter fér smal for detta. Om
staden kan képa den markremsa som saknas av grannarna ar 90
graders rutor forstas det basta alternativet, men man kan ocksa
tanka sig en dubbelriktad parkeringsgata med snedstallda
parkeringsrutor, vilket vore en ovanlig men inte omajlig 16sning.

Fickparksparkeringen i Kassérskan kan ha access fran Nygatan éver
Storangen 5:16 langs den i stadsplanen for gangtrafik reserverade
delen av tomten, frdn Alandsvigen 6ver Stordngen 5:19 eller

»,
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1‘ Bild H - parkering pa mark samt friytor

0 Tdnke parkeringsplats pd mark
i Befintlig parkeringsplats pa mark
Tdnkt eller befintlig friyta eller gdrdsyta ovanpd byggnadsvolym

Tdnkt friyta pd mark

Osterifran fran Storangen 5:18.

For att undvika soktrafik till fickparksparkeringarna bor bilplatserna
vara reserverade.

Parkeringsytor i fickparkerna kan garna planeras sa att de ar
trevligare an "vanliga" parkeringsytor. Bilplatserna kan t ex samsas
med planterade ytor.



3. Utveckling av Sittkoffsgallerian och annan
nyexploatering av tomterna 6ster om Torggatan

Tomterna 6ster om Torggatan skiljer sig pa flera satt fran tomterna
vaster om Torggatan. Kvarteren saval som tomterna ar betydligt
mindre och ligger helt inom absoluta centrum. Detta ger tomterna
en smaskalighet som andra tomter i centrum saknar.l omradet finns
ocksa ett flertal ldga K-markta tréhus. Exploatering av tomterna bor
goras varsamt och med aktning for befintlig bebyggelse och den
lilla skalan.

Tomterna 6ster om Torggatan nyexploateras enligt konceptet
"tatare och lagre". Pa de flesta av tomterna kan vaningstalet ej
overstiga 3 1/2.Kvarteren Guldsmeden och Redaktéren blir en
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sammanhdngande volym som genomskars av Simonsgrand och
Markstromsgrand som gangstrak.

3.1.Sittkoffsgallerian kan bli mer an dubbelt sa stor

Genom att nyexploatera Alkotomten, Erikssonska tomten, Stordngen
3:10 och Storéngen 3:13 kan Sittkoffsgallerian utvecklas till att
omfatta en enda sammanhangande markvaning som ar mer an
dubbelt sa stor som dagens shoppinggalleria.

Gallerian fortsatter att vara en riktig centrumgalleria, inte en kop-
lada. En varierad flora av fasader och pabyggda volymer gér att
gallerian smalter val in i omgivningen.

Bild I - Utbredningen av Sittkoffs markplan idag

Sittkoffsgallerian dr byggd kring den punkt ddr de gamla brandgatorna Markstréms-
grénd och Simonsgrdnd korsar varandra. Markstrémsgrdnds méte med Torggatan dr
gallerians huvudentré. Det finns dven en mindre entré mot Strandgatan och tvd
mycket sekunddra entréer mot nord respektive syd.

Simonsgrand som gar rakt genom gallerian blir ett nytt gangstrak i
staden. Forutom den befintliga entrén vid Torggatan far gallerian tva
nya viktiga entréer, en i strdkets norra anda och en i den sddra.

Gallerians storlek gor att den kan inrymma funktioner som en storre
livsmedelsbutik, en food court och annat som man ofta finner i
moderna gallerior.

3.1.1.Sittkoffsgallerian idag

Utvecklingsplanen berdr endast de outvecklade tomterna i omradet,
inte eventuell utveckling av de befintliga byggnader som utgor
Sittkoffsgallerian.

Sittkoffs kopcentrum ar byggt kring tva gamla brandgator som
korsar varandra i kdpcentrets mitt, Markstromsgrand i dst-vastlig
och Simonsgrand i nord-sydlig riktning. Markstromsgrands mote
med Torggatan utgor kdpcentrets huvudentré. Férutom huvud-
entrén finns tre andra entréer; en i norr,en i 6st och en i syd. Av dessa
tre ar dock endast den ostliga, som méter Strandgatan, att rakna
som annat dn mycket sekundar. Entrén i norr mynnar ut i bak-
gardsmiljo ganska langt fran narmaste gata och entrén i syd ar om
mojligt annu mera undanskymd dédr den mynnar ut mellan en
fallfardig lada och Alkos anonyma tegelmur, langt fran folklivet pa
Torget och i Wirénska parken.

3.1.2.Sittkoffsgallerian kan bli ett stort sammanh&ngande kdpcen-
trum mitt i absoluta centrum

Utvecklingsplanen foreslar att Sittkoffs kdpcentrum byggs ut till att
omfatta nastan hela kvarteren Guldsmeden och Redaktéren. Staden
skulle da fa ett stort sammanhangande képcentrum av galleriatyp
mitt i absoluta centrum. Kvarteren Guldsmeden och Redaktoren blir
i princip en enda volym.

Det utbyggda Sittkoffs féljer sa mma struktur som det befintliga
Sittkoffs med en stor sammanhangande bottenvdning bestdende av
butiks- och serveringslokaler, gardsytor ovanpa bottenvaningen och
volymer med blandade funktioner runt gardsytorna. En varierad
flora av fasader och pabyggda volymer skulle gora att kdpcentret,
trots sin storlek, smalte val in i Mariehamns smastadsmiljo.

3.1.3.Simonsgrand som promenadstrak

Simonsgrand ar en del av en rak axel som stracker sig anda fran
stadshusets entré, genom stadshusets park, dver Sundblomstatyn



med dess park, genom kvarteren Guldsmeden och Redaktéren anda
till Nygatan. Axeln ar en naturlig del av Mariehamns rutnatsplan.
Storre delar av axeln ar idag promenadstrak och utvecklingsplanen
foreslar att den tas i bruk som sadant till fullo, givetvis undantaget
Storagatan.

Simonsgrand blir det utbyggda Sittkoffs huvudsakliga nord-sydliga
strak fran Wirénska parken till motet med Ekonomiegatan. Simons-
grand mellan Wirénska parken och Sittkoffs befintliga entré i syd,
samt mellan Ekonomiegatan och Sittkoffs befintliga entré i norr,
utformas som promenadgator. Dessa kan garna glasas in men kan
ocksa vara 6ppna.

De hér delarna av Simonsgrand far gatukansla och bér omges av
typiska gatufasader pa varsin sida av granden. Pa sa vis kan

|

i R Ry

(
| I'

=

=4
1Y)
=)
| &
)

“uele

ey

Simonsgrand "bjuda in" Wirénska parken och den téankta gagatan pa
Ekonomiegatan.| markplan bor granden i sin helhet kantas av
lokaler som 6ppnar sig mot granden, med skyltfonster och tatt
distribuerade entréer.

En uppfraschning av Wirénska parken och en nyexploatering av
Alkotomten kan tillsammans med Simonsgrand skapa en ny livfull
plats i staden.En ny byggnad pa Alkotomten far en sdderfasad som
bor 6ppna sig mot parken. Har finns t ex fina mojligheter till
uteserveringar vid parken.

Ekonomiegatan ar idag en anonym bakgata och atervandsgrand
vars huvudsakliga funktion ar kantstensparkering och matning till
tomtparkering. Ekonomiegatan bor istallet utnyttjas som gagata for
att koppla ihop Torggatan, Lilla Torget och Simonsgrand. Man kan da

Bild J - ytor for butiker och serveringar i markplan kring den gamla brandgatan

Sittkoffsgallerian kan byggas ut till att omfatta en enda sammanhdngande
markvdning som dr mer dn dubbelt sd stor som dagens képgalleria. Simonsgrdnd,
som blir en del av centrums nya bilfria gdngstrdk, dr integrerad i gallerian och matar
butiker och serveringar pd bdda sidor. Gallerian fdr tvd nya viktiga entréer, en till
Ekonomiegatan och en till Wirénska parken.

Aven Kinoteatern, Indigo, stenmagasinet och Zeipels kan bilda ett komplex dcr lokaler
imarkplan matas av den gamla brandgatans gdngstradk.

uppna en triangeleffekt av samma typ som Wirénska parken -
Alkotomten - Simonsgrand.

3.1.4.Sittkoffsgaraget kan byggas ut

Samarbetet mellan tomterna i Guldsmeden och Redaktéren kan
med fordel ske dven under mark genom att gemensamt bygga ut
Sittkoffsgaraget samt dela funktioner sasom teknikrum, lager och
soprum.

3.1.5.Simonsgrand pa Alkotomten och Erikssonska tomten

Simonsgrdnd kan glasas in for att utgodra en fortsattning pa de
befintliga glasade gangarna i Sittkoffs. En entré till det utbyggda
kdpcentret kan da anlaggas dar Simonsgrand moter Wirénska
parken.Man kan dven tanka sig att den har delen av Simonsgrand ar
en Oppen promenadgata.

Simonsgrand skall har ha gatukansla och fastigheterna bor ha
gatumadssiga fasader mot granden. Pa sa vis kan Simonsgrand
"bjuda in" Wirénska parken. Att promenera langs en inglasad
Simonsgrand har kan ge kénsla avinomhus- och utomhusmiljo
samtidigt. Man kan ténka sig att uteserveringar sommartid stracker
sig fran Wirénska parken in i Simonsgrand och att flodet av
manniskor naturligt leds in till kdpcentrets gangstrak.

| géllande stadsplan ar Simonsgrand markerad som en ca 5 m bred
nordsydlig remsa reserverad for gangtrafik pa gransen mellan
Storangen 16:2 och 16:3.0m Simonsgrand ar minst 8 meter bred
kan fasaderna utformas som typiska gatufasader med fonster och
balkonger pa varsin sida av granden utan att begransas av brand-
kraven.Man kan dven tanka sig att granden ar smalare i markplan
for att underlatta inglasning.

3.1.6.Storangen 16:2 - Alkotomten

Alkotomten ar viktig for utbyggnaden av kdpcentret Sittkoffs.
Alkotomten ar den tomt i Guldsmeden som férvantas nyexploateras



forst eftersom den ar under dgobyte och befintlig bebyggelse har
litet varde. Utvecklingsplan utgar fran att den nya dgaren kommer
att riva all befintlig bebyggelse och bebygga tomten till sin helhet.

Tomten bebyggs som en spegling av sin granne i norr (Stordangen
16:6). Bottenvaningen utgors av butiks- och serveringslokaler och
tacker hela tomten férutom Simonsgrand. Har finns en fin mojlighet
till kontakt med Wirénska parken som bor utnyttjas. Fasaden mot
soder bor ha skyltfonster och tata entréer mot Wirénska parken och
man kan tdnka sig att caféer eller restauranger i lokalerna kan
utnyttja delar av parken till uteserveringar.

Ovanpa bottenvaningen anlaggs gardsyta med lekytor. Gardsytan
maste kunna tillgodose alla lagenheter som byggs pa tomten med
erforderliga lekytor, (10 kvm/lagenhet). Gdrden omges av hogre

volymer i alla fyra vaderstrack. Dessa bor vara férsedda med
valmade tak och ha vaningstal som totalt inte 6verstiger tre. Om
taken anvands som vindsvaningar kan vaningstalet vara tre och en
halv.De boér byggas i en stil som liknar den befintliga bebyggelsen
pa granntomten i norr.

Det befintliga Sittkoffsgaraget kan med fordel byggas ut under hela
Storangen 16:2.

3.1.7.Storangen 16:3 - Erikssonska tomten

Ett K-markt trahus pa tomten flankerar Torggatan. Huset ar en rest av

den trahusbebyggelse som en gang utgjorde merparten av Marie-
hamns husbestand. Dess placering intill Torggatans gangstrak gor

Bild K - Vaningstal i det utvecklade absoluta centrum

Absoluta centrum nyexploateras enligt principerna hégre och glesare vister om
Torggatan och ldgre men tétare dster om Torggatan.

v Anger vdningstal for befintliga och oférédndrade hus
v Anger vaningstal for nya eller ombyggda hus
) > Visar hur hégre volymer upplevs som fonder i indan av Kaptensgatan

och Ekonomiegatan samt mellan Apoteksgdrden och ATC-huset

huset vardefullt for stadsbilden och utvecklingsplanen utgar fran att
K-markningen kvarstar.

Pa garden finns en forfallen ladugard och ett mindre gardshus.
Ladugarden &r rivningsfardig, men gardshuset kan sparas.
Gardsmiljon ar betecknad som skyddsvard enligt kategori B i
generalplanen. Om gardshuset sparas byggs en L-formad 3 -3 1/2
vaningsvolym med valmat tak runt gardshuset. Denna kan ha
vaningsyta enligt byggnadsratten i gallande stadsplan.Om gards-
huset inte sparas bebyggs tomten enligt gallande stadsplan, dock
med en byggnadsratt som tillater att byggnadsrutorna utanfor
K-huset bebyggs till fullo. En nord-sydlig langa langs Simonsgrand
skall spegla den tankta langan pa Alkotomten pa andra sidan
Simonsgrand.

Man kan ténka sig att K-huset kopplas till nya byggnadsvolymer i
markplan.K-husets baksida har redan byggts till och har inte nagot
storre varde for stadsbilden.

Erikssonska tomten har ndgra begransningar som utgors av
intilliggande byggnader. Serveringen "Eat" och den offentliga
toaletten i parken séder om tomten skulle i markplan delvis skymma
en fasad mot séder. Butikslokaler i markplan kan dock vdnda sig mot
gangstrak inne i byggnadsvolymen istéllet fér mot parken, pa
samma satt som flera av lokalerna i Sittkoffs kdpcentrum goér idag.
Pa grannen i norr, Storangen 16:6, finns ett trapphustorn och
teknikutrymmen ovanpa vaning 1.Dessa skulle delvis komma att
skymma en fasad mot norr.

3.1.8.Simonsgrand pa Stordangen 3:10 och Storangen 3:13

Simonsgrand blir hdar en promenadgata som kan glasas in eller vara
oppen.l gallande stadsplan ar Simonsgrand markerad som en 5 -10
m bred nordsydlig remsa reserverad for gangtrafik pa gransen
mellan Storangen 3:2 och 3:3.1 bilderna och kartorna i
utvecklingsplanen har Simonsgrand har ritats som 12 m bred.De
befintliga fasaderna mot norr pa Stordngen 3:14 och 3:16 har fonster
pa tredje vaningen som begransar hur nya volymer pa deras
granntomter i norr kan mota dem. Dessa fonster begransar hur langt
vasterut en ny volym pa Storangen 3:10 kan ga samt hur langt
Osterut en ny volym pa Storangen 3:13 kan ga. Detta ger Simons-
grand en mojlig bredd pa knappt 12 m i h6jd med vaning tre, men
man kan forstas tanka sig att Simonsgrand ar smalare under de
begransande fonstren.Om Simonsgrand ar minst 8 meter bred kan
fasaderna utformas som typiska gatufasader med fénster och
balkonger pa varsin sida av granden utan att begransas av brand-
kraven.Man kan dven tanka sig att Simonsgrand ar smalare an 8 m
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i markplan for att underlatta inglasning. Huvudsaken ar att granden
upplevs som en promenadgata med gatumassiga fasader och
lokaler som 6ppnar sig mot granden i markplan.

3.1.9.Storangen 3:10

Storangen 3:10 ar bebyggt med en trevaningsvolym mot Strand-
gatan, en tvavaningsvolym mot Ekonomiegatan och en garage-
byggnad pa garden. Det finns inga synliga skal till att dessa hus
skulle rivas och ersattas eller byggas om, men det finns heller inga
stadsbildsmassiga skal till att spara dem som de ar.

Om husen pa Storangen 3:10 rivs och ersatts eller byggs om sa kan
aven Storangen 3:10 bli en fortsattning av Sittkoffs kopcentrum. Nya
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byggnader foljer samma koncept som de pa Stordngen 16:6 med
butiks- och serveringslokaler i bottenvaningen, gardsytor ovanpa
denna och hégre volymer som ramar in garden.Tomten kan dela ett
underjordiskt garage med Storangen 3:13 som kopplas till det
befintliga Sittkoffsgaraget.

De hdogsta volymerna pa Stordngen 3:10 bor ha samma hojd pa
takfot och taknock som den i géllande stadsplan téankta volymen
mot Strandgatan pa Storangen 3:14 (Alandstidningen). Detta ger tre
mojligheter till hogsta vaningstal. Om taken inte innehaller bostads-
eller andra lokaler ar det hogsta vaningstalet tre. Om taken
innehaller vindsvaningar ar de hégsta vaningstalen tre och en halv.
Vaningstalet kan vara fyra om den fjarde vaningen ar utformad sa
att den fran gatan tydligt uppfattas som en takvaning trots att den
ar en hel vaning.

Bild L - Tomtgrdnser, tomtnamn och kvartersnamn

Streckad bld linje markerar absoluta centrum och réda linjer markerar tomtgrénser.
Tomter dr namngivna enligt féljande system:
Stordngen 3:10 betyder tomt nr 10 i kvarter 3 i stadsdelen Stordngen.

3.1.10.Storangen 3:13

Pa Storangen 3:13 finns idag ett dldre trevaningshus mot Torggatan
(Torggatan 9) och en envaningslanga mot Ekonomiegatan. Garden
upptas i sin helhet av en parkeringsplats. Huset mot Torggatan ar ett
vackert och stadsmassigt hus som ar betydelsefullt for stadsbilden.
Det ar markerat skyddsvart enligt kategori B i generalplanen. Huset
bildar ett par med det sakallade Cityhuset i hornet Torggatan-
Nygatan.Huset mot Torggatan har tre effektiva vaningar och en
fjarde vaning som ar en slags vindsvaning. Den fjarde vaningen
ligger endast till halften under taket och kan byggas om for att
brukas som en riktig vaning. Huset blir da ett fyravaningshus.Vid en
sadan ombyggnad ar det viktigt att den befintliga fasaden och det
befintliga taket behaller sina karaktarer.

Envaningslangan mot Ekonomiegatan har inget varde for stads-
bilden och kan gérna ersattas. Aven Storangen 3:13 féreslas bli en
fortsattning av Sittkoffs kdpcentrum med en bottenvaning som
innehaller butiks- och serveringslokaler, gardsytor ovanpa botten-
vaningen och hdgre volymer som omger gardsytorna. Ett under-
jordiskt garage som kopplas till det befintliga Sittkoffsgaraget kan
delas med Storangen 3:3.

Nya byggnadsvolymer pa Stordangen 3:13 byggs i stil med nya
volymer pa Storangen 3:10. Eftersom marknivan stiger fran Strand-
gatan till Torggatan kan man inte halla samma hojd pa taknock och
takfot som pa Storangen 3:10.Taken bor dock vara i samma stil pa
de bada tomterna, dvs. valmade eller sadeltak. Om taken inte
innehaller bostads- eller andra lokaler ar det hégsta vaningstalet tre.
Om taken innehaller vindsvaningar ar de hégsta vaningstalen tre
och en halv.Vaningstalet kan vara fyra om den fjarde vaningen ar
utformad sa att den fran gatan tydligt uppfattas som en vindsvaning
trots att den ar en hel vaning.

3.2.Kvarteret Kbpmannen

Utvecklingsplanen foreslar att brandgatan som gar genom kvarteret
fran Ekonomiegatan till Nygatan tas i bruk som promenadstrak och
blir en del av absoluta centrums sammanhangande bilfria yta.

Brandgatan &r en del av en rak axel som stracker sig anda fran
stadshusets entré, genom stadshusets park, dver Sundblomstatyn
med dess park, genom kvarteren Guldsmeden och Redaktoren dnda
till Nygatan. Axeln dr en naturlig del av Mariehamns rutnatsplan.
Storre delar av den axeln ar idag promenadstrak och utveckling-
splanen foreslar att axeln tas i bruk som sadant till fullo, givetvis
undantaget Storagatan.
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Ett strak av den magnituden behdver ett lampligt avslut. Nygatan
skall fa en ansiktslyftning och kommer darmed att bli ett mycket bra
avslut pa axeln.Om ytan mellan Kino och Indigo anvandes till sadant
som lager och sophantering, vilket ar fallet idag, skulle det ge
promenadstraket och axeln ett mycket snopligt avslut.

Promenadstraket kan i Kpmannen vara en 6ppen gang utan tak,
anda till Nygatan, men man kan ocksa téanka sig att det fran sten-
magasinets sddra gavel till Nygatan ar inglasat eller integrerat i
byggnaderna. Fastigheterna Kinoteatern, Indigo, stenmagasinet och
Zeipels kan garna byggas ihop sa att gangen blir en del av interidren
och binder samman fastigheterna i markplan.Vare sig gangen ar
Oppen, inglasad eller inbyggd bor lokaler i fastigheterna vanda sig
mot gangen och matas av den, t ex pa samma satt som lokalerna i
Sittkoffs matas idag. Det dr dven mojligt att Kino och Indigo byggs

ihop ovanfér gangen.

Gangen behover inte vara 6ppen for allmanheten utanfor lokalernas
Oppettider, det ar dock viktigt att den far tydliga entréer i norr och
soder. Lilla torgets entréer mot Nygatan ar anonyma och oattraktiva,
darfor bér entrén mot Nygatan tydligt markera att dar boérjar
centrums sammanhangande bilfria yta.

Idag anvander restaurang Indigo ytan mellan Indigo och Kino till
lager och sophantering.Ytan ar dock reserverad som gangstrak i
stadsplanen och utvecklingsplanen forutsatter att lager och sophan-
tering kommer att férsvinna fran granden. Det finns flera alternativa
I6sningar for Indigos lager och sophantering. Fastigheten har en
dorr i sin 6stra vagg som leder direkt till restaurangkoket. Detta ger
mojlighet for restaurangen att ha sina sopkarl pa samma plats som

Bild M - gdllande stadsplaner

Gdllande stadsplaner fér alla tomter inom de kvarter som helt eller delvis ingdr i
utvecklingsplanen.

Stadsplanerna har hdr sammanfogats for att ge en dverblick av situationen.
Stadsplaner for gatorna syns ej hdr.

restaurang Kotipizza.

Om Kino och Indigo byggs ihop finns det manga majligheter till en
gemensam l6sning for lager och sophantering. Det vore illa om
gangen, som kunde bli en av de viktigaste ytorna for
kommunikation for de tva fastigheterna, anvandes fér sddant som
lager och sophantering. Om aven Zeipels ingar i samma komplex
kan de tre fastigheterna ha en gemensam I6sning for lager, sop-
hantering och inlastning.

Fastigheterna bor dven samarbeta om parkering. Ett underjordiskt
garage kan stracka sig under Kinoteatern och det som idag ar
Zeipels parkering, samt eventuellt under Cityhusets parkering.
Garaget kan fortsatta under Ekonomiegatan och koppla till ett
utbyggt Sittkoffsgarage under Stordangen 3:10 och 3:13.

3.2.1.Storangen 4:1 - Zeipelstomten

Zeipels varuhus ar en modernistisk 60-talsbyggnad i tva vaningar
som tacker halva tomten. Den andra halvan bestar av
parkeringsplats och lastzon. Huset ar lite av en frammande fagel i
omradet av tva skal. Det bryter i stil mot grannarnas aldre
bebyggelse och det skapar en lucka mellan sina tva grannar langs
Torggatan genom att vara halften sa hogt som dem och genom att
ha en fasad som ar indragen nastan tre meter fran gatan.

Tomten bor bebyggas sa att luckan mot Torggatan tapps till. Huset
bor ha en takfot pa samma hojd som Cityhusets takfot. Den nya
volymen kan ga anda fram till tomtgransen mot Torggatan. Huset
bor ha fyra vaningar upp till takfoten. Huset kan ha en femte vaning
om denna har fasader som ar val indragna fran gatan.

Eftersom Cityhuset har fonster i sin sddra fasad kan nya vaningar pa
Zeipels inte kopplas direkt till Cityhuset.En "kulissvagg" kan har
téppa till luckan mot Torggatan utan att Cityhusets fasad mot soder
byggs for.

Zeipels bor byggas ut fram till den gamla brandgatans gangstrak.
Lokaler har bér vanda sig mot och matas av gangstraket. Zeipels kan
bilda ett komplex tillsammans med Kino, Indigo och stenmagasinet
med gangstraket som gemensam axel. Se forsta delen av avsnitt 3.2.
for mer om detta.



3.2.2.Storangen 4:3 - Cityhuset

Cityhuset ar ett fyravaningshus i hérnet Torggatan - Nygatan. Huset
ar vardefullt for stadsbilden och bér behandlas varsamt. Det ar inte

K-markt, men ar markt skyddsvart enligt kategori B i generalplanen.

Huset ar ritat av Lars Sonck arkitekturbyra.
Taket kan ersattas med en femte vaning om den femte vaningens
fasader ar val indragna fran gatan.

3.2.3.Storangen 4:9 - Kinoteatern

Utvecklingsplanen foreslar ingen férandring av gallande stadsplan.
Kinoteaterns fasad mot Nygatan skall sparas. Hela fastigheten har
varit K-markt med "stora K". K-markningen har dock andrats till "lilla
k" av sa att byggnaden kan ersattas, undantaget fasaden mot
Nygatan.

Lokaler i markplan bér 6ppna sig mot den gamla brandgatans
gangstrak. Kinoteatern kan bilda ett komplex tillsammans med
Indigo, stenmagasinet och Zeipels, med gangstraket som
gemensam axel. Gangen kan vara en del av interiéren och en
pulsader som binder samman de olika fastigheterna i markplan,
sasom de centrala gangstraken gor i Sittkoffsgallerian. Se mer om
detta i den forsta delen av avsnitt 3.2.

3.2.4.Storangen 4:4 - Bagarstugan

Bagarstugan ar ett K-markt stockhus med kulturhistoriskt varde.
Utvecklingsplanen foreslar ingen férandring for Bagarstugan foru-
tom att uteserveringen 6ppnas upp mot den gamla brandgatans
gangstrak.

3.2.5.Storangen 4:1 - Restaurang Dino's

Utvecklingsplanen foreslar ingen férandring for fastigheten som ar
K-markt.

3.2.6.Storangen 4:6

Indigo kan bilda ett komplex tillsammans med Kino, Zeipels och
stenmagasinet. Se férsta delen av avsnitt 3.2.f6r mer om Indigo.
Det vore 6nskvart om Lilla torget kunde bli en 6ppen serveringsyta
utan det hoga staket som delar torget idag.

Stadsplanen for hornet Nygatan-Strandgatan ar relativt ny.

3.3.Sophantering och lastning fér tomterna 6ster om
Torggatan

Da bakgardarna pa tomterna 6ster om Torggatan bebyggs blir flera
av tomterna tvungna att hitta nya I6sningar for sop- och last-
hantering. Aven hér &r det befintliga Sittkoffs en modell. Sittkoffs har
tva soprum i sitt parkeringsgarage. Det ena ar avsett for
ldgenheternas och det andra for butikernas behov. Restaurang
Nikolaj i Sittkoffs har sina sopkarl bakom K-huset vid Torggatan i
kvarteret Redaktoren. Soporna fors darifran till gdgatan var de
hamtas med servicebil.

Det utbyggda Sittkoffs samt komplexet Indigo-Kino-
stenmagasinet-Zeipels kan garna ha liknande 16sningar. Skisserna
for nya parkeringsgarage har ytor reserverade fér soprum, lager,
forrad och teknikrum. For Indigo finns det dven mojlighet att dela
plats for sophantering med Kotipizza eller med ett nybygge pa
Kotipizzas plats. Se forsta delen av avsnitt 3.2.f6r mer om detta.

Det ar underforstatt att servicetrafik fortsattningsvis bor vara tillaten
pa gagatorna.

4.Nyexploatering av tomterna vaster om Torggatan

Tomterna vaster om Torggatan har en annan situation an tomterna
Oster om Torggatan. Tomterna och kvarteren vdster om Torggatan ar
storre och kvarteren ligger till mer an halften utanfér absoluta
centrum. Har passar en hégre och glesare bebyggelse. Tomternas
granser mot granntomter som ligger utanfér absoluta centrum ar
inte lika kénsliga som tomtgranser mot gata eller mot andra tomter
inom absoluta centrum. Luckor mellan byggnadsvolymer vid sadana
tomtgranser innebar inte luckor i stadsrummets avgransande
"vaggar". Den befintliga bebyggelsen pa tomterna vaster om Torg-
gatan ar varierad och har flera modernare inslag. Detta ger en storre
stilmassig frihet vid nyexploatering an vad som generellt ar mojligt
Oster om Torggatan.

4.1.Storangen 2:4 - Apoteksgdrden

Pa Apoteksgarden finns idag ett 4 1/2-vaningshus langs Torggatan,
en envaningslanga langs Norragatan och en garagebyggnad pa
garden.Huset mot Torggatan ar vardefullt for stadsbilden och
betecknas skyddsvart enligt kategori B i generalplanen. Det bildar
en grupp av hogre stadsmassiga hus med langre fasad langs Torg-
gatan tillsammans med ATC-huset, Torggatan 9 (Stordangen 3:13) och
Cityhuset. Envaningslangan langs Norragatan kan dock garna
ersattas.

Utvecklingsplanen foreslar inga andringar av géllande stadsplan for
Apoteksgarden. Stadsplanen passar val in i utvecklingsplanens
koncept fér tomterna vaster om Torggatan. Utvecklingsplanens
skisser for Apoteksgarden ar baserade pa arkitekt Lars Berghs

forslag, vilka fungerar val med stadsplanen. Det befintliga huset
langs Torggatan sparas medan envaningslangan langs Norragatan
ersatts med ett lamellhus med fyra vaningar mot gata och en femte
vaning vars fasad mot gatan ar indragen. Pa garden byggs ett
fristdende sexvaningshus. Ett underjordiskt garage under egen tomt
kompletteras med parkeringsplatser pa en del av den egna garden.

4.2.Stordangen 2:3

Pa Storangen 2:3 finns idag en envaningslanga langs Norra
Esplanadgatan, ett fyravaningshus langs Torggatan (ATC-huset) och
en envaningsvolym pa garden med en fasad som ar nagot indragen
fran gatan mellan ATC-huset och Apoteksgarden (PAF Casino).

Av de befintliga byggnaderna pa Storangen 2:3 har endast ATC-
huset ett stadsbildsmassigt varde. ATC-huset féreslas i utveckling-
splanen byggas till med en ldnga langs Norra Esplanadgatan.
Tillbyggnaden ska ha taknock, takfot, listverk och fonster pa samma
hojd som det befintliga ATC-husets. Hornet Torggatan - Norra
Esplanadgatan far har markera en tydlig grans mellan absoluta
centrum och Esplanaden.

Inne pa garden kan tva solitdra sexvaningspunkthus av samma typ
som det planerade sexvaningshuset pa Apoteksgarden byggas.
Dessa tre bildar en grupp. PAF Casino-byggnaden ersatts med en
envaningsvolym som gar anda ut till tomtgransen mot Torggatan,
mellan ATC-huset och Torggatan. Luckan mellan ATC-huset och
Apoteksgarden kan inte tappas till eftersom huset pa Apoteks-
garden har fonster i gaveln.Istéllet far ett av sexvaningshusen inne
pa garden utgora en fond mot Torget. Man kan se det som att den
volym som skulle ha tappt till luckan har tagit ett steg bakat.

Parkeringen kan I6sas pa samma satt som for Apoteksgarden. Ett
underjordiskt garage under den egna tomten kompletteras med
parkering pa garden. Det vore vettigt om ett underjordiskt garage
héar byggs ihop med ett underjordiskt garage under Apoteksgarden.
Garagen kan da dela ramp.Ramp till underjordiskt garage och infart
till parkering pa mark kan ga fran Norra Esplanadgatan om sa
behovs. | gallande stadsplan finns det redan en reserverad remsa for
biltrafik pa gransen mellan Stordngen 2:3 och Storédngen 2:7.Ramp
till underjordiskt garage bér dock ga genom fasad pa ny byggnads-
volym léangs Norra Esplanadgatan for att inte skapa en for stor lucka
mellan den nya volymen och grannhuset.

4.3.Stordangen 5:22

Pa Storangen 5:22 finns trevaningslangan "HAB-limpan" som vander
gaveln mot Torggatan. En envaningsléanga langs Torggatan kopplar
direkt till HAB-limpan.

HAB-limpan byggs om till en fyravaningsbyggnad enligt gallande
stadsplan.



Envaningslangan bor ersattas med en hdgre byggnad. Har ar en
utmarkt plats for en vertikalt orienterad sexvaningsvolym.
Sexvaningsvolymen behover inte gémmas inne pa tomten. Den kan
istallet bilda en fond till Ekonomiegatan och bli ett landmarke eller
en signatur i stadsbilden.

Vaningstalet sex uppnas inte med extra vaningar ovanpa en lagre
horisontellt orienterad volym. Sexvaningsvolymen blir en egen
vertikal entitet, trots att den kanske ar sammanbyggd med en lagre
volym.Om den ar sammanbyggd med en lagre volym bér den med
alla sex vaningar skjuta ndgon meter forbi 6vrig fasadlinje in mot
Torggatan for att definiera sin vertikalitet.

En tankt linje som ar en fortsattning av Storangen 3:13:s norra grans
och en annan tankt linje som ar en fortsattning av Storédngen 4:1:s
sodra grans definierar bredden av sexvaningsvolymens fasad mot
Torggatan. Pa sa vis blir sexvaningsvolymen en fond till Ekonomie-
gatan som ar lika bred som gatan och ligger helt i linje med denna.

De nya byggnadernas fasader ar indragna 7 och 8 m fran tomt-
gransen mot Torggatan, detta for att bidra till att definiera ett gatu-
torg pa Torggatan. Folklivet pa gatutorget skulle innebéara att
lokalerna kring gatutorget blev vardefulla som butiks- och
serveringslokaler. Det ar viktigt att lokalerna i markplan dppnar sig
med skyltfonster och en tat distribution av entréer mot Torggatan.

Se kapitel 4.5 for ett férslag pa nyexploatering av Storangen 5:22.1
forslaget ar tomten exploaterad tillsammans med Storéangen 5:9
(Magazintomten).

4.4, Storangen 5:9 - Magazintomten

Pa tomten finns idag en tvavaningsvolym med kallarlokal, en tem-
porar envaningsutbyggnad sdderut fran denna samt ett K-markt
stenhus inne pa tomten.Tvavaningsvolymen har varit en modernis-
tisk byggnad men byggdes om pa 90-talet och har idag en bland-
ning av stilar. Den kan majligen kallas postmodern. Stenhuset
byggdes som telegrafstation.

Den temporara utbyggnaden borde rivas och ersatts helt. Det
K-markta huset inne pa garden ar det enda K-markta hus som i
utvecklingsplanen foreslas flyttas eller rivas. Huset ligger inte vid
gata och har darmed liten betydelse som affarslokal samtidigt som
det inte ar viktigt for gatubilden. Husets placering inne pa tomten
gor att det vore svart att nyexploatera tomten effektivt om huset
stod kvar. Det skulle framforallt begréansa mojligheterna att anlagga
en yteffektiv, 6ppen och anvandarvanlig underjordisk parkering.
Husets situation ar unik och resonemanget kring huset kan inte
overforas pa andra K-hus i centrum.

4.4.1.Utvecklingsplanen stéller upp nagra riktlinjer for nyexploater-
ing av Magazintomten

En nyexploatering av tomten kan forstas goras pa flera satt. Tomten
ar stor och inte speciellt styrd av omgivande hus. Utvecklingsplanen
staller dock upp foljande riktlinjer:

. Mellan gransen mot Stordngen 5:22 och Magazins befintliga
huvudvolym bér nya fasader vara indragna 8 m fran
tomtgransen mot Torggatan. Detta for att bidra till att
definiera ett gatutorg pa Torggatan.En ny byggnadsvolym
har kan ha fyra vaningar plus en takvaning med indragna
fasader.

. Den befintliga tvavaningsvolymen (Magazins befintliga
huvudvolym) byggs ut till tomtgransen mot Torggatan och
byggs pa med en eller flera vaningar. Utvecklingsplanen
hade helst sett att volymen byggs pa med tva hela vaningar
samt en takvaning med indragna fasader. Pa sa vis hade
volymen bildat ett par och en portal till gdgatan tillsammans
med Cityhuset. Fastighetsdagaren har dock uttryckt att en
sadan pabyggnad inte vore maojlig utan omfattande
forstarkningar av stommen.

. Vaster om den befintliga tvavaningsvolymen kan en hogre
volym byggas, dock inte narmare FPA husets fasad an 8 m.
Den hogre volymen kan ha upp till sex vaningar. Den bor
vara vertikalt orienterad mot gatan sa att den bildar en
vertikal fond till Kaptensgatan.

4.5.Utvecklingsplanens forslag for en byggnadsvolym pa
HAB- och Magazintomterna

Utvecklingsplanen ger hér ett férslag pa nyexploatering av HAB- och
Magazintomterna. Forslaget ar en utveckling av arkitekt Lars Berghs
forslag for Magazintomten.

Byggnadsvolymernas geometrier kommer av foéljande faktorer:

. Hogre volymer orienteras vertikalt mot gata och far garna
utgora landmarken i staden. Ekonomiegatan och
Kaptensgatan bildar axlar som ger de hégre volymerna sina
riktningar. Pa sa vis kommer de hégre volymerna att rama in
tomten och samtidigt bilda vertikala fonder vid gatornas slut.

. Den befintliga tvavaningsvolymen "Magazin" byggs ut till
tomtgransen mot Torggatan och byggs pa med en vaning.
Denna trevaningsvolym far utgéra det lagsta trappsteget i
en stigande cirkulation moturs. Fran trevaningsvolymen
stiger byggnaden till fyra vaningar i andan pa Kaptensgatan.
Fyravaningsvolymen blir fem och slutligen sex vaningar som
"blickar ut” mot Ekonomiegatan. En fyravaningsvolym sluter
cirkeln genom att binda ihop sexvaningsvolymen med
trevaningsvolymen.

De hogre volymerna omsluter en gardsyta ovanpa vaning tva.En
Oppning mellan volymerna sldpper in ljus till garden fran sydvast.

Ett underjordiskt garage under tomterna kompletteras med parker-
ing pa mark inne pa tomterna. Markparkeringen ar ett halvéppet
garage som saknar vaggar mot vast och syd. Pa sa vis kan mark-
parkeringen dela infarter och parkeringsgator med granntomterna
och darmed rymma fler bilplatser. Infart till det underjordiska
garaget kan ske endera via ramp genom fasaden mot Nygatan eller
fran Nordeas befintliga garage.



Berékningsunderlag for volymer i utvecklingsplanen. Alla data som presenteras har ar uppskattningar och skall
endast ses som fingervisningar. Vaningsytor anges som totala ytor och kan ej éversattas direkt till byggnadsratt.

Storéngen 2:3

Alla ytor anges i kvm och ar ungefarliga

Tomtarea 3374
1) Markplan, férutom i sexvaningshusen,
Nya vaningsytor per vaning antas besta av butikslokaler. Den totala
kallare 0 vaningsytan butikslokaler blir ca 1390 kvm
van 1 1370 om de befintliga butikslokalerna i ATC-huset
van 2 1020 raknas med.
van 3 1020
van 4 1620 2) De tva sexvaningshusen antas besta av
van 5 580 bostadslokaler. ATC-husets fjarde vaning
van 6 420 antas inredas till bostadslokaler.
Dessutom antas den fjarde vaningen i
Summa ny vaningsyta 6030 ATC-husets tillbyggnad langs Norra
Befintlig v.y. som sparas 1800 Esplanadgatan besta av bostadslokaler.
Total vaningsyta 7830 Alla bostadslokaler antas har alltsa vara
e-tal (inkl. bef v.y. som sparas) 2,3 nya och gar darmed under den nya
parkeringsnormen.
Friytor och lekytor Anvandning (av ny vaningsyta)
Antal befintliga Igh 0 handel * 790| |3) Vaning 2 och 3 i ATC-husets tillbyggnad
Ca antal nya Igh (100 kvm v.y./Igh) 43 bostader * 4340 langs Norra Esplanadgatan antas besta
Ca totalt antal Igh 43 kontor * 880 av kontorslokaler.
Den totala vaningsytan kontorslokaler
Friytor krav (om 20 kvm/Igh) 860| |Bilplatskrav for ny vaningsyta blir ca 2080 kvm medréknat kontors-
Friytor p& egen tomt 870 for handel (1 bpl / 50 kvm v.y.) 15,8 lokalerna pa vaning 2 och 3 i det befintliga
for bostader (1 bpl / 85 kvm v.y.) 51,1 ATC-huset.
Lekytor krav (10 kvm/Igh) 430 for kontor (1 bpl / 40 kvm v.y.) 22,0
Lekytor pa egen tomt 870 Totalt 88,9
Uppskattat antal mojliga bpl pad/under tomt 4 109| |Observera att bilplatskraven for det befintliga
Antal frikdpta bilplatser fér tomten 9| |ATC-husets van 1, 2 och 3 ej raknats med har

Det ar inte sakert att antalet kravda bilplatser

4) Uppskattningen bygger pa utvecklingsplanens

understiger 109 + 9 da de raknas med.

skisser och kan skilja mycket fran det antal

bpl en framtida parkeringsanlaggning har kan

komma att ha.

Storangen 2:3




Berékningsunderlag for volymer i utvecklingsplanen. Alla data som presenteras har ar uppskattningar och skall
endast ses som fingervisningar. Vaningsytor anges som totala ytor och kan ej éversattas direkt till byggnadsratt.

Storangen 2:4 (Apoteksgarden)

Data enligt férslag for nyexploatering av

Apoteksgarden av arkitekt Lars Bergh

Tomtarea 3384
Nya vaningsytor per vaning
kéllare
van 1 710
van 2 713
van 3 713
van 4 713
van 5 598
van 6 207
Summa ny vaningsyta 3654
Befintlig v.y. som sparas 3200
Total vaningsyta 6854
e-tal (inkl. bef v.y. som sparas) 2,0
Friytor och lekytor Anvandning (av ny vaningsyta)
Antal befintliga Igh 22 handel * 470| |1) Anger v.y. enligt samma andel av totala v.y.
Antal nya Igh 28 bostader * 2870 som i Lars Berghs forslag.
Totalt antal Igh 50 kontor * 310
Friytor krav (om 20 kvm/Igh) 1000| |Bilplatskrav for ny vaningsyta
Friytor p& egen tomt 1025 for handel (1 bpl /50 kvm v.y.) 9,4
for bostader (1 bpl / 85 kvm v.y.) 33,8
Lekytor krav (10 kvm/Igh) 500 for kontor (1 bpl / 40 kvm v.y.) 7,8
Lekytor pa egen tomt 1025 for befintlig byggnad som sparas 477
Totalt 97,9 Observera att eventuella frikbpta parkerings-
Antal parkeringsplatser pa och under tomten 88 platser fér tomten ej angivits hér.

Storangen 2:4




Berékningsunderlag for volymer i utvecklingsplanen. Alla data som presenteras har ar uppskattningar och skall
endast ses som fingervisningar. Vaningsytor anges som totala ytor och kan ej éversattas direkt till byggnadsratt.

Storéngen 3:13

Storéngen 3:10

Alla ytor anges i kvm och ar ungefarliga

Exploatering har enligt maximalt vaningstal 11l 1/2

Tomtarea 1425| |Tomtarea 1416 undantaget Torggatan 9 som far vaningstalet IV
Nya vaningsytor per vaning Nya vaningsytor per vaning Nya vaningsytor sammanslagna
van 1 810 van 1 1210 van 1 2020
van 2 500 van 2 890 van 2 1390
van 3 500 van 3 890 van 3 1390
van 4 670 van 4 450 van 4 1120
van 5 0 van 5 0 van 5 0
van 6 0 van 6 0 van 6 0
Summa ny vaningsyta 2480| |Summa ny/ombyggd v.y. 3440 Summa ny vaningsyta 5920
Befintlig v.y. som sparas (Tg 9) 1270| |Befintlig ordrd v.y. 0 Befintlig v.y. som sparas 1270
Total vaningsyta 3750/ |Total vaningsyta 2990| |Total vaningsyta 6740
e-tal (inkl. bef v.y. som sparas) 2,6| |e-tal 2,4
Anvandning (av ny vaningsyta)
Friytor och lekytor Friytor och lekytor handel (hela markplan) 2020
Antal befintliga Igh 12 Antal befintliga Igh 0 bostader (halften av van 2-4) 1950
Caantal nya Igh * 8 Caantal nya Igh * 11 kontor (halften av van 2-4) 1950
Ca totalt antal Igh 20 Ca totalt antal Igh 11 Bilplatskrav for ny vaningsyta
for handel 40,4
Friytor krav (om 20 kvm/Igh) 400 Friytor krav (om 20 kvm/Igh) 220 for bostader 22,9
Friytor p& egen tomt * 500 Friytor p& egen tomt * 320 for kontor 48,8
Totalt 112,21
Lekytor krav (10 kvm/Igh) 200 Lekytor krav (10 kvm/Igh) 110 Antal bpl fér tomterna i skiss av utb Sittkoffsgarage 124
Lekytor pa egen tomt 310 Lekytor pa egen tomt 320

Antalet bpl i utvecklingsplanens skiss kan skilja

sig fran det antal bpl en framtida

parkeringsanlaggning har kan komma att ha.

Obserevera att eventuella bilplatskrav for

1) Antalet nya Igh har uppskattats

befintliga byggnader som sparas (Torggatan 9)

enligt 100 kvm v.y. per Igh

ej raknats med har.

2) Om Simonsgrand raknas med

Observera ocksa att eventuella frikdpta bilplatser

3) Simonsgrand ej medréaknat

for tomterna ej angivits har.

Storéngen 3:10 och 3:13




Berékningsunderlag for volymer i utvecklingsplanen. Alla data som presenteras har ar uppskattningar och skall
endast ses som fingervisningar. Vaningsytor anges som totala ytor och kan ej éversattas direkt till byggnadsratt.

Storangen 5:9 (Magazin)

Storangen 5:22 (HAB)

Alla ytor anges i kvm och ar ungefarliga \

Utvecklingsplanens forslag ar en utveckling av arkitekt

Tomtarea 3343| |Tomtarea 1729| |Lars Berghs forslag for Magazin och HAB
Vaningsytor per vaning Vaningsytor per vaning Vaningsytor sammanslagna
kéllare 450 kéllare 0 kéllare 450
van1* 1640 van 1 810 van 1 2450
van2? 2550 van2| 950 van2| 3500
van 3 1930 van 3 950 van 3 2880
van 4 840 van 4 950 van 4 1790
van 5 290 van 5 360 van 5 650
van 6 0 van 6 210 van 6 210
Summa vaningsyta 7700/ |Summa vaningsyta 4230| |Summa vaningsyta badatomterna 11930
Gemensamt e-tal 2,4
Friytor och lekytor ° Anvéandning
Antal Igh* 49 handel (kéllare och v8n 1)| 2900
Friytor krav (om 20 kvm/Igh) 980 bostader ’ 6600
Friytor p& egen tomt®| 1020 kontor /| 2430
Bilplatskrav
Lekytor krav (10 kvm/Igh) 490 for handel 58,0
Lekytor p& egen tomt 6 690 for bostader 77,6
1) Som i LB:s forslag ar 310 kvm for for kontor 60,8
lager, teknik och inlastning ej Totalt 196,4
inraknat har Antal bpl p&/under tomterna i utv. planens skiss ° 175
2) 80 kvm for teknik ej inraknat, enligt Antal frikdpta bpl sedan tidigare ° 22
Lars Berghs forslag Summa tillangliga bpl 197

3) For bada tomterna sammanslaget

7) Ration bostader:kontor har anpassats s att

4) Antalet lgh samma som i Lars

parkeringsbehovet kan klaras av pa och under de

Berghs forslag

egna tomterna enligt utvecklingsplanens skiss

5) Om tomternas del av gatutorget

8) Antalet bpl i utvecklingsplanens skiss kan skilja

raknas med.

sig mycket fran det antal bpl en framtida parkerings-

6) Lekytor pa upphojd gard, ej pa

anlaggning har kan komma att ha

gatutorget

9) Enligt utredningen i Lars Berghs forslag

Storéngen 5:9 och 5:22




Berékningsunderlag for volymer i utvecklingsplanen. Alla data som presenteras har ar uppskattningar och skall
endast ses som fingervisningar. Vaningsytor anges som totala ytor och kan ej éversattas direkt till byggnadsratt.

Storangen 16:3 (Erikssonska)

Storangen 16:2 (Alko)

Alla ytor anges i kvm och ar ungefarliga

Exploatering héar enligt maximalt vaningstal Ill

Tomtarea 1688 Tomtarea 1688
Nya vaningsytor per vaning Nya vaningsytor per vaning Nya vaningsytor sammanslagna
kéllare 0 kéllare 0 kéllare 0
van 1 1040 van 1 1510 van 1 2550
van 2 770 van 2 1220 van 2 1990
van 3 570 van 3 1020 van 3 1590
van 4 0 van 4 0 van 4 0
van 5 0 van 5 0 van 5 0
van 6 0 van 6 0 van 6 0
Summa ny vaningsyta 2380/ |Summa ny vaningsyta 3750/ |Summa ny vaningsyta 6130
Befintlig v.y. som sparas 400 Befintlig v.y. som sparas 0 Befintlig v.y. som sparas 400
Total vaningsyta 2780| |Total vaningsyta 3750/ |Total vaningsyta 6530
e-tal (inkl. bef v.y. som sparas) 1,6] |e-tal (inkl. bef v.y. som sparas) 2,2
Anvandning (av ny vaningsyta)
Friytor och lekytor Friytor och lekytor handel (hela markplan) 2550
Antal befintliga Igh Antal befintliga Igh 0 bostader (halften av van 2-3) 1790
Caantal nyalgh® 7 Caantal nya Igh * 11 kontor (halften av van 2-3)| 1790
Ca totalt antal Igh 7 Ca totalt antal Igh 11
Bilplatskrav for ny vaningsyta
Friytor krav (om 20 kvm/Igh) 140 Friytor krav (om 20 kvm/Igh) 220 for handel (1 bpl / 50 kvm v.y.) 51,0
Friytor p& egen tomt 2 260 Friytor pa egen tomt 2 280 for bostader (1 bpl / 85 kvm v.y.) 21,1
for kontor (1 bpl / 40 kvm v.y.) 44,8
Lekytor krav (10 kvm/Igh) 70 Lekytor krav (10 kvm/Igh) 110 Totalt 116,8
Lekytor pa egen tomt 260 Lekytor pa egen tomt 280 Antal bpl fér tomterna i skiss av utb Sittkoffsgarage 122

Antalet bpl i utvecklingsplanens skiss kan skilja

sig fran det antal bpl en framtida

parkeringsanlaggning har kan komma att ha.

Observera att eventuella bilplatskrav for befintliga

1) Antalet nya Igh har uppskattats

byggnader som sparas ej raknats med har.

enligt 100 kvm v.y. per Igh

Observera ocksa att eventuella frikopta bilplatser

2) Simonsgrand ej medraknat

for tomterna ej angivits har.

Storéngen 16:2 och 16:3




Summering av nya vaningsytor. Alla data som presenteras har ar uppskattningar och skall endast ses
som fingervisningar. Vaningsytor anges som totala ytor och kan ej 6versattas direkt till byggnadsratt.

V.y. butik/servering (kvm)

V.y. bostad (kvm)

V.y. kontor (kvm)

Antal nya boende

Storangen 2:3

(enl 1 pers /50 kvm v.y.)

Ny och ombyggd vaningsyta 790 4340 880

Bef vaningsyta som rivs eller byggs om 1680 0 0

Differens -890 4340 880 87
Storéngen 2:4

Ny och ombyggd vaningsyta 470 2870 310

Bef vaningsyta som rivs eller byggs om 370 0 0

Differens 100 2870 310 57
Storangen 5:9 och 5:22

Ny och ombyggd vaningsyta 2900 6600 2430

Bef vaningsyta som rivs eller byggs om 2480 590 1440

Differens 420 6010 990 132
Storangen 3:10 och 3:13

Ny och ombyggd vaningsyta 2020 1950 1950

Bef vaningsyta som rivs eller byggs om 350 870 580

Differens 1670 1080 1370 17
Storéangen 16:2 och 16:3

Ny och ombyggd vaningsyta 2550 1790 1790

Bef vaningsyta som rivs eller byggs om 650 200 0

Differens 1900 1590 1790 32
Storangen 4

Ny och ombyggd vaningsyta 4100 1500 1700

Bef vaningsyta som rivs eller byggs om 1400 0 0

Differens 2700 1500 1700 30
Summa av differenser samt antal boende 5900 17390 7040 355




