Forslag till andring av stadsplanen for stadsdelen Stor-
angen, kvarter 3 tomterna 10 och 13, kvarter 16 tomterna
2 och 3 samt del av gatuomradet 3K (stfge)

Dnr Stds 165/2011 Dnr STN7/2011
Stadsplanenamnden 50 §, 15.06.2009

Bilagor:
* Forslag till utvecklingsplan for absoluta centrum,
12.02.2009; A—SP 50 §

~+ Utkast till andring av stadsplanen for stadsdelen

~ Storangen, kvarter 3 tomterna 10 och 13, kvarter 16
tomterna 2 och 3 samt del av gatuomrade 3K,
05.06.2009; B - SP 50 §

» Tomtvis fakta; gallande plan och forslag till &nd-
ring av stadsplan, 05.06.2009; C — SP 50 §

 Sektionsnitt och fasadelevationer, 05.06.2009; D —
SP 50 8

» Utvecklingsplanen 6ver stadens absoluta centrum,
Dnr Stds 72/2009; E — SP 50 §

Uppdraget

"~ Stadsstyrelsen gav stadsplanenamnden i uppdrag
8164 02.04.2009 att de gallande detaljplanerna
inom omradet kallat for absoluta centrum i general-
planen ses dver utgaende fran utvecklingsplanen
av den 12.02.2009.

Stadsarkitektkontoret har valt att dela upp absoluta centrum i olika detaljpla-
nehelheter och ser forst dver tomterna som gransar till Sittkoffskvarteret i norr
och soder.

Planomradet omfattar fyra tomter.

Planreglering

Gallande plan ar fran 1990 och ar framtagen for projektet "Sittkoffs” i samar-
bete med staden och markagare. | planen K-marktes tva byggnader och be-
byggelsens skala holls 1ag. Det formella exploateringstalet ar 1.25 och dartill
far under vissa villkor byggas utéver den egentliga byggnadsratten 25 % for
bostader. Av kvarteren 3 och 16 har hélften bebyggts i enlighet med stadspla-
nen i Sittkoffs-projektet.

Generalplanen

Markanvandningen i generalplanen regleras till HB, omrade for handel och
bostéader.

| generalplanen ingar tomterna i absoluta centrum inom vilken antalet vaning-
ar stipuleras till IV-VI och exploateringsgraden bedéms under detaljplaneénd-
ringsprocessen. Stadsbilden prioriteras och formuleras i en utformningsplan
som en del av planarbetet.

Byggnadsratten forutsatter att tillrackliga friytor kan redovisas samt att tillrack-
ligt antal parkeringsplatser pa eller under tomt kan redovisas eller tas fram



genom kop enligt avtal i stadens allm&nna underjordiska parkeringar. | gene-
ralplanen betonas att byggnadsratten ar synlig och direkt kopplad till exploate-
ringstalet. Utbver den byggnadsratt som harleds ur e-talen kan 6verskridning
av byggnadsrétt tillatas for energibesparande yttervaggar (tjockare an 25 cm)
5%, utrymningstrappor pa vissa villkor 15 m2 per trappa och vaning samt han-
dikappanpassad hiss 5 m2 per trappa och vaning.

Boreniuska huset vid Torggatan 9 har i generalplanen i "Sammanstallning av
arkitektoniskt- och kulturhistoriskt vardefulla byggnader samt K-markta bygg-
nader” placerats i kategori B med innebdrden att staden rekommenderar att
byggnaden K-marks. Byggnaden ar byggd 1938 och planerad av Frithiof
Lindholm.

Utvecklingsplanen for absoluta centrum

Utvecklingsplanen analyserar de utvecklingsmojligheter som generalplanen
medger och genom volymstudier och studier av underjordiska parkeringsan-
laggningar visar en maximalt utbyggd vision. Den barande tanken ar att uttka
service, arbetsplatser och bostader langs Torggatan samt starka centrum som
en aktiv och trivsam vistelseplats.

De olika delarna av absoluta centrum har olika férutsattningar vilket innebar
att dessa i utvecklingsplanen gestaltats olika.

Malsattningen ar en blandning av funktioner, utvecklandet av det publika
stadsrummet som gator, gangstrak, gatutorg, torg och gatufonder samt an-
passning till omgivande tomter i samma kvarter i form av antal vaningar, vo-
lymer, material och fasadstrukturering.

Pa samma satt ar forutsattningarna olika for de underjordiska parkeringar un-
der absoluta centrum som generalplanen forutsatter. Dessa redovisas som
dels privata fristdende anlaggningar under kvarter med krav om samarbete
kring in- och utfarter och dels som privata anlaggningar som kopplas till var-
andra samt till den befintliga allmanna parkeringsanlaggningen i Sittkoffs med
malet att samutnyttja in- och utfarter.

Tekniska ndmndens synpunkter

Tekniska namnden behandlade utvecklingsplanen fér absoluta centrum vid
sitt mote 10.6.2009.

Utvecklingsplanen for ett utbyggt Sittkoffsgarage visar forutom den nuvarande
infarten till garaget en mojlighet till ned- och uppfartsramper langs Strandga-
tan. Tekniska namnden anser att sddana ramper skulle medféra att ett stort
antal bilplatser langs Strandgatan forsvann. Stadsarkitektkontoret konstaterar
att de forlorade bilplatsernas antal skulle vara ca 10 och att i utvecklingspla-
nens skiss utokas Sittkoffsgaraget med ca 320 platser. Visserligen ar det
svart att uppskatta hur manga bilplatser ett framtida garage kan komma att
ha, men utvecklingsplanens skisser fér garage har tagit hansyn till behov av
teknikutrymmen i kéllare.

Utvecklingsplanen namner det befintliga Sittkoffs som en modell for expan-
sion av Sittkoffs norrut och sdderut. Tekniska ndmnden anser att Sittkoffs be-
fintliga garage ar en dalig modell for utbyggnad av garaget. Tekniska namn-
den anser att varuleveranser och sophantering fungerar daligt eftersom varu-
transporter och sopbilar inte kan kdra in i det underjordiska garaget. Utveck-
lingsplanen ndmner att underjordiska utrymmen kan anvandas till lastning och
hamtning av varor och sopor. Utvecklingsplanen forutsatter da att de framtida
garagen konstrueras sd att varu- och sopbilar kan koéra ner i garagen dar sa
behdvs. Utvecklingsplanen menar dock inte att lastning av varor och hamtning
av sopor maste ske under jord. Det finns manga majligheter for lastning vid
Strandgatan, Torggatan och Ekonomiegatan. Sittkoffs har redan en lastbryg-
ga vid Strandgatan vid grdnsen mot Alkotomten och utvecklingsplanen foérut-
satter att gagator fortsattningsvis skall kunna anvandas for servicetrafik.




Utvecklingsplanen menar att Ekonomiegatan bor bli gdgata. Tekniska namn-
den papekar att attraktiva malpunkter bor skapas langs gatan for att en gaga-
ta skall vara motiverad. Detta ar helt i linje med utvecklingsplanen. Planutkas-
tet stipulerar att fasader mot gata skall i bottenvaning till 2/3 av sin langd utgo-
ras av skyltfénster och entréer. Dessutom utgér Ekonomiegatans méten med
Simonsgrand och Lilla torget malpunkter av stor vikt.

Stadsarkitektkontoret konstaterar

Absoluta centrum lider idag av en splittrad stadsbild samt en nagot svag
stadsmassighet, bl.a. i form av oexploaterade luckor i stadshilden. General-
planen har inte fastslagit exploateringstal for omradet och ger samtidigt nya
forutsattningar for exploatering i form av ett tillatet vaningstal upp till IV-VI. Ut-
vecklingsplanen for absoluta centrum ar forsta etappen for att aktivera omra-
dets utveckling i enlighet med generalplanens intentioner.
Stadsplaneandringsprocessen har paborjats utgaende fran ett stadsstyrelse-
beslut. Markagarna och andra berérda tas med i processen efter att ett utkast
tagits fram och ett forslag kommer att utvecklas utgaende fran de olika syn-
punkter som framkommer. | samband med stadsplaneforslaget tas en utform-
ningsplan fram for de olika berérda tomterna.

Planandringsprocessen pabdrjas med tomterna kring Sittkoffs affarskomplex.
| gallande plan har en betydande del av den reella byggnadsrétten (25%) vill-
korats i bestammelse om allmén underjordisk parkering under egen tomt. |
enlighet med generalplanen utgar denna option i planutkastet.

Det ar viktigt att bibehalla det barande i Sittkoffs géllande stadsplan med de
publika granderna, sammanhangande affarsytor i bottenvaningen, kontor och
arbetsplatser, parkeringsanlaggning under komplexet. Tillkommande byggna-
der skall anpassas till bade den lagre bebyggelsen séder om Markstroms-
grand samt till den hoégre bebyggelsen norr om Markstromsgrand och fram-
forallt den hogre bebyggelsen vid Torggatan (Boreniuska huset). For att upp-
na generalplanens syfte bor kvarteren fortatas med sammanhangande fasa-
der mot gator, grand och park genom nagot utdkade byggnadsytor och hojda
volymer. De olika tomterna har olika forutsattningar vilket innebar att e-talet
kommer att variera mellan tomterna. K-markning av Boreniuska huset bor
Overvagas. Kravet pa friytor och bilplatser i forsta hand pa egen tomt paverkar
byggnadsratten. Simonsgrand som funktion bor kvarsta som i gallande plan
och dess utformning som ett gemensamt stadsrum forstarkas.

Planutkastet

Tomtindelningen férandras inte.

Markanvandningen &ndras i enlighet med generalplanens riktlinjer fran BAV,
kvartersomrade for kombinerade affars- och bostadsvaningshus, restaurang-
och turistanlaggningar, samt administration och samhallsservice till HBF,
kvartersomrade for handel, forvaltning, service och bostader dar forsta va-
ningen mot gata och grand reserveras fér handel och minst 1/4 av den totalt
utbyggda vaningsytan skall reserveras for bostadsandamal.

Boreniuska huset vid Torggatan 9 foreslas att K-markas. Forutsattning for K-
markning ar att den godkanns av markagarna.

Byggnadsytorna omstruktureras for att sammanhangande fasader uppnas
mot Torget, Strandgatan, Ekomomiegatan och Simonsgrand. Volymerna defi-
nieras genom att byggnadshdjderna anges i planen.

Vaningsantalet ar oférandrat pa de sddra tomterna mot Torget och 6kar pa
byggnadsytor mot Strandgatan till tre vaningar pa de sodra tomterna och till 11l
¥, pa de norra tomterna samt byggnadsytor langs Ekonomiegatan.
Byggnadsratten okar kraftigt och e-talet darmed fran 1.25 i gallande plan till
1.40 for tomt nr 3, Erikssonska tomten (e-talet ar 1.64 om K-huset inkluderas),
till 2.06 for tomt nr 2 , Alkotomten, till 1.33 f6r tomt nr 13, Boreniuska tomten
(e-talet ar 2.56 om K-huset inkluderas) och for tomt nr 10 till 2.36. Tomter med



K-markta byggnader har formellt ett lagre e-tal men den reella exploateringen
ar betydligt hogre. De slutgiltiga vaningsytorna kommer att definieras vid fram-
tagningen av stadsplaneférslaget.

Simonsgrand foreslas breddad till 8 m for att kunna utformas som gagata utan
att begransas av brandnormer.

Ledningservituten i gallande plan kvarstar och i bestammelser anges att des-
sa skall byggas in i kéllarkonstruktionen.

Bestammelserna moderniseras och formuleras for att uppna anpassning till
platsen. Cykelparkeringsnormerna infors, parkeringsnormen moderniseras.

Stadsarkitektkontorets beddmning ar att arendet fyller kriterierna fér en kom-
plicerad planprocess med anledning av att planen géller absoluta centrum.
Plandrendet innebér en betydande férandring jamfort med gallande plan var-
for ett samradsforfarande under beredningsskedet ar andamalsenligt.

Efter att planforslaget behandlats av stadsstyrelsen infor stadsfullméaktige
stalls forslaget ut i 30 dagar.

Stadsarkitektens forslag: Stadsplanenamnden omfattar preliminart utkastet
till andring av stadsplanen for stadsdelen Storangen, kvarter 3 tomterna 10
och 13, kvarter 16 tomterna 2 och 3 samt del av gatuomrade 3K av den
05.06.2009 och inbegadr markagarnas, Mariehamns Energis och tekniska
namndens utlatande over stadsplaneutkastet samt arrangerar ett medborgar-
informationstillfalle om planandringen. Utlatandena bor ges inom augusti ma-
nad 2009.

Beslut: Stadsplanenamnden inbegar markagarnas utlatande éver stadspla-
neutkastet.
Utlatandena bor ges inom september manad 2009.

Stadsplanenamnden foreslar att stadsstyrelsen inleder exploateringsavtal
med de fyra tomternas agare for att fa till stAind gemensamma utbyggnader.

Stadsplanenamnden 21 §, 07.03.2011

Bilagor:

e Storangen-16-2 (Alko-tomten), métesprotokoll med markéagarna,
12.08.2009; F—SP 21 §

e Storangen-16-3 (Erikssonska tomten), motesprotokoll med mark&garna,
12.08.2009; G- SP 21 8§

e Utlatande for tomt Storangen-16-3, Soren Karlsson, Inger Mérn och Bodil
Sj6lund gm. DI Sven-Olof Karlsson,18.09.2009; H — SP 21 §

e Auvlyftning av K-markning, STO-16-3 (Torggatan 15), arendeberedning
under ar 2010; | — SP 21 §

e Utladtande om K-markt byggnads arkitektoniska och kulturhistoriska varde
— Storangen-16-3, Alands landskapsregering, Rainer Juslin och Elisabeth
Palamartz, 10.03.2010; J - SP 21 §

o Utkast till andring av stadsplanen for stadsdelen Storangen, kvarter 3
tomterna 10 och 13, kvarter 16 tomterna 2 och 3 samt del av gatuomrade
3K, 04.02.2011; K-SP 21 §

Efter att arendet behandlats av stadsplanenamnden har stadsarkitektkontoret
hallit méten med markagarna for tva av tomterna da planutkastet beskrivits
och diskuterats. Motena har protokollforts och protokollen har bifogats aren-
det. Markagarna till tomt Storangen-16-2 var positiva for forslaget men ansag



att genomforandet av underjordisk parkering ar ett gemensamt projekt for
tomterna 2 och 3. Markagarna for tomt Storédngen-16-3 dnskade avlyftning av
K-markning av befintlig gatubyggnad och en hégre exploatering.

De samtliga berérda markagarnas synpunkter har begarts skriftligen och aven
muntligen har utldtanden efterhorts. Endast fran markagarna till tomt Storang-
en-16-3 har utlatande inkommit med samma budskap som under métet.
Under ar 2010 inkom en anhallan om avlyftning av K-markning pa tomt Stor-
angen-16-3 som stadsstyrelsen avslog 320 §, 09.09.2010 varefter sékanden
tog tillbaka anhallan innan frdgan behandlades av fullmaktige.

Eftersom inte utlatande inkommit fran de 6vriga berérda markagarna gar
arendets behandling vidare. Stadsarkitektkontoret gér en smarre korrigering
av planférslaget och 6nskar samtidigt papeka att planutkastet sdsom aven
gallande stadsplan mojliggor rivning av bagarstugan pa tomt Storangen-16-3
vilket &r olyckligt. Denna byggnad ar ritad av Hilda Hongell 1894 och byggd
samma ar och ar enligt museibyrans utlatande den ena av tva bevarade ba-
garstugor ritade av Hilda Hongell som finns kvar i Mariehamn. En acceptabel
I6sning for staden kunde vara att flytta byggnaden nér tomten exploateras.

Stadsarkitektens forslag: Stadsplanenamnden omfattar preliminart utkastet
till &ndring av stadsplanen for stadsdelen Storéngen, kvarter 3 tomterna 10
och 13, kvarter 16 tomterna 2 och 3 samt del av gatuomrade 3K av den
04.02.2011 och inbegar markagarnas, Mariehamns Energis och tekniska
namndens utlatande 6ver stadsplaneutkastet samt arrangerar ett medborgar-
informationstillfalle om planandringen.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsplanenamnden 80 §, 17.10.2011
Bilagor:

e Anteckningar fran samradsmotet 24.5.2011; L — SP 80 §

e Papekanden gallande tomt Storéangen-16-3, Séren Karlsson, Inger Morn
och Bodil Sjélund, 8.06.2011; M — SP 80 §

e Anteckningar fran markagarmotet 06.09.2011; N — SP 80 §

e Tillagg till tidigare papekanden géllande tomt Storangen-16-3, Séren
Karlsson, 30.09.2011; O—-SP 80 §

e Utlatande, FAB Torggatan 9 i Mariehamn, VD Tage Silander, 10.10.2011;
P-SP808§

e Utldtande, Mariehamns Energi Ab, Jan Granit fijarrvarmechef, 10.10.2011;
Q-SP80§

e Forslag till andring av stadsplanen foér stadsdelen Storangen, kvarter 3

tomterna 10 och 13, kvarter 16 tomterna 2 och 3 samt del av gatuomrade

3K, 10.10.2011; R-SP 80 §

Planbeskrivning, 10.10.2011; S— SP 80 §

Synpunkter vid samrads- och markagarméten samt inlamnade
synpunkter och utlatanden

Vid samrads- och markagarmoten lades foljande synpunkter gallande planut-
kastet;



- priset for boende i centrum ar narheten till verksamheter d.v.s. att bosta-
der beaktar att det finns forutséttningar for restaurangverksamhet

- ar det problematiskt att tekniskt bygga underjordiskt garage p.g.a. hojd-
skillnader och gar projekten att realisera utan underjordiskt garage?

- det ar svart att f& ekonomi i underjordiska garage

- far parkeringsplatser saljas och parkering stangas fran allmanheten?

- Wirenska parken bor utvecklas for att méta den nya situationen

Storéngen-3-13

Agarna konstaterar att staden initierat planandringen och att det inte finns
planer pa nybyggnation inom 6verskadlig framtid samt att bolaget inte i detta
skede skall medverka till en K-markning av den nuvarande Torggatan 9-
byggnaden.

Storéngen-16-3

Agarna godkanner inte kallelsen till samradsmotet 24 maj 2011 utan anser att
kallelsen bdr ha delgetts skriftligt varfor de havdar att planandringarna géallan-
de sin tomt inte skall kunna faststéllas i planen. Agarna vidhaller sina krav av
den 08.01.2009, 18.09.2009 och den tillbakadragna anhallan om avlyftning av
K-markning. Agarna anser att K-markningen skall avlyftas och exploaterings-
talet hojas avsevart jamfort med planutkastet sa att byggnad i 3 vaningar far
uppféras mot den norra tomtgransen, byggnad i 4 vaningar mot torget och
byggnad mot Ostra delen av Simonsgrand far uppféras i 5 vaningar.

Dartill papekas att andringen narmast K-huset av antalet vaningar fran 2 till 1
skall justeras tillbaka.

Mariehamns Energi

Mariehamns Energi Ab konstaterar att utbyggnaden séder om Sittkoffs inte ar
problematiskt for deras ledningar. Utbyggnaden norrut &r mer komplicerad att
genomftra och kraver speciella tillfalliga I6sningar under byggtiden.

Samtliga berdrda ledningar skall aterférenas i det nya underjordiska garaget.
For att klara varmefdrsorjningen far inte den norra och sédra utbyggnaden
ske samtidigt.

Stadsarkitektkontoret konstaterar

Planprocessen och planlaggning regleras i plan- och bygglag och i plan- och
byggforordning for landskapet Aland. | beredningsskedet av ett planférslag
skall ett horande goras nar det & andamalsenligt med tanke pa planens syfte
och betydelse sé att de som berors av forslaget ges tillfalle till samrad och att
yttra sig antingen skriftligen eller muntligen. Ett meddelande, senast 14 dagar
fore samradsmotet, om mojligheten att framfora asikter delges per post ge-
nom brev eller anslas pa kommunens anslagstavla eller publiceras i minst en
lokal tidning. Stadsplanenamnden arrangerade samradsmétet 24 maj 2011
vilket kungjordes i de tva lokala dagstidningarna minst 14 dagar fore motet.
For att ytterligare fa in synpunkter i beredningsskedet kallades berérda mark-
agarna per brev daterat i juni 2011 till ett mote 6 september 2011. Protokollen
fran dessa moten ar bilagda som bilagor i arendet. Utgaende fran dessa mo-
ten och hur delgivningen om dessa gjorts har i lagens mening fyllts.
Planutkastet kommer att &ndras med anledning av synpunkterna och planfor-
slaget sdsom stadsstyrelsen godkanner det kommer att stallas ut i 30 dagar
da alla berorda kan lamna in sina anmarkningar pa planforslaget till staden.

Avlyftningen av K-markningen for byggnaden Torggatan 15 behandlades i

staden under varen 2010 och stadsstyrelsen avslog anhallan om avlyftningen
av K-markning av gatufastigheten pa tomt Storangen-16-3 321 §, 09.09.2010.
Tomterna pa 6stra sidan av Torggatan skall planeras med en skala som pas-



sar in i miljon med de K-markta byggnaderna. Vad géller att aterga till Il va-
ningar for byggnadsytan narmast K-huset kunde detta géras med anledning
av att delar av utbyggnaderna mot garden ar uppforda i Il vaningar.

Tomtagarna till K-markning av gatubyggnaden Torggatan 9 pa tomten Stor-
angen-3-13 onskar inte K-marka byggnaden varfor staden inte bor vidhalla
tanken att foresla K-markning. | planforslaget bér byggnaden ges en bygg-
nadsyta och ett antal vaningar som motsvarar byggnaden i dag samt pa tom-
ten reservera en byggnadsratt som tacker behovet av tilltdnkta nybyggnader
och befintligt gatuhus mot Torggatan.

Stadsarkitektkontoret nskar papeka att genomférandet av projekten kraver
ett underjordiskt garage utgdende fran de regelverk som galler idag och att
parkeringsplatser kan séljas och aven kan parkeringen stangas utom vad
géller de platser som riktar sig till bestkande for verksamheter i berdrda
byggnader.

Planférslag

Utgaende fran resonemangen ovan andras planutkastet sa att den foreslagna
K-markningen avlyfts for tomt Storangen-3-13 och for aktuell byggnad anges
en byggnadsyta och IV vaningar och en byggnadsratt som tacker nybygg-
nadsbehovet (1.890 m2 vaningsyta) och befintligt gatuhus (1.760 m2 vanings-
yta). Exploateringstalet 6kar darmed till 2.56. Byggnadsytan ndrmast K-huset
pa tomt Storangen-16-3 andras till Il vaningar. Dartill infors till bestammelser-
na en skrivning om att befintlig byggnad pa Torggatan far atgardas pa satt
som inte vasentligt andrar dess arkitektur. | bestammelserna gors &ven en
mindre andring for att minska antalet takkupor till htgst en takkupa per pabor-
jad 7 m samt inférs en modernisering av K-husbeteckningen och bestammel-
serna.

Planférslaget omfattar inte en utformningsplan. Byggnadernas exteridr och
placering pa tomterna styrs i tillracklig grad genom stadsplanebestammelser-
na.

Stadsarkitektens forslag: Stadsplanenamnden omfattar férslaget till &ndring
av stadsplanen for stadsdelen Stordngen, kvarter 3 tomterna 10 och 13, kvar-
ter 16 tomterna 2 och 3 samt del av gatuomrade 3K av den 10.10.2011 och
planbeskrivning av den 10.10.2011.

Arendet foreslas justerat omedelbart.

Beslut: Arendet aterremitteras.

Stadsplanenamnden 101 §, 12.12.2011

Bilagor:

e Forslag till &ndring av stadsplanen for stadsdelen Storangen, kvarter 3,
tomterna 10 och 13 och del av tomt 11, kvarter 16, tomterna 2 och 3 samt
del av gatuomradet 3K, 05.12.2011; T — SP 101 §

e Planbeskrivning, 05.12.2011; U — SP 101 §

Namnden aterremitterade arendet med 6nskemal att mot kvarter 16 tomterna
2 och 3 pa Wirenska parken /Torget infors en grand.



Stadsmassig gangvag

Stadsarkitektkontoret konstaterar att gallande stadsplaner for Torget mojliggor
en vag for den latta trafiken l&angs kvarter 16. Torget har markanvandningen
PM, "parkomrade inom vilket far idkas torghandel i enlighet med vad darom
sarskilt foreskrivs. Omradet skall planteras med I6vtrad. Inom parkomradet far
i enlighet med stadsstyrelsens direktiv utbyggas vagar for den latta trafiken
samt anlaggningar och byggnader for fritids- och kioskverksamhet jamte er-
forderliga matar- och tillfartsleder. Byggnader och anlaggningar skall uppfylla
hogt stallda krav pa arkitektonisk utformning.”

Att bygga en 2-3 m bred stadsmassig gangvag langs tomtgrans till kvarter 16

mellan Torggatan och Strandgatan innebar att den befintliga lekplatsen maste
flyttas och att arrendeomradet for EAT maste omfoérhandlas sa att det omrade
som ber6rs av gdngvagen utgar ur arrendet.

Trots att gallande stadsplaner majliggor en gangvag skulle ett fortydligande
med instruktiv gangvag fortydliga placeringen och en bestammelse klargora
dess karaktar. En dylik gangvag skulle fylla aven kravet pa raddningsvag.

Mojligheter i generalplanen och platsens férutséattningar

| generalplanen for absoluta centrum regleras generellt att byggande far ske i
4 - 6 vaningar utgaende fran Torggatan utan att sarskilt ta stallning till omra-
dets olika karaktarer och forutsattningar. | utvecklingsplanen fér absoluta
centrum, som stadsstyrelsen omfattat sdsom riktgivande for detaljplaneringen,
har studerats hur generalplanen kan implementeras i den stdra delen av ab-
soluta centrum. Vad géller platsers karaktarer och forutsattningar i utveck-
lingsplanen har konstaterats att bebyggelsen bor vara hégre och glesare vas-
ter om Torggatan och lagre och tatare 6ster om Torggatan. Detta innebar att
pa den ostra sidan kan 3-4 vaningar byggas anpassat till de arkitektoniskt
vardefulla och skyddsvéarda byggnaderna och det befintliga Sittkoffskvarteret.
En anpassning till platsens férutsattningar innebar att 6stra och vastra sidan
av Torggatan behandlas olika vad galler byggnaders hojder. Daremot ar
skillnaden nér det géller exploateringstalet mindre. Fragan som darmed upp-
star ar om den Ostra sidan bér kompenseras. Foérutom att generalplanen be-
tonar stadsbilden kravs det dven att bilplatsbehovet l6ses pa egen tomt eller i
underjordiska parkeringar varfor [dsningar pa hur bilplatsbehovet lI6ses och
mojligheten att samutnyttja befintliga parkeringsanlaggningars in- och utfarter
kunde vara en kompensation.

Bilplatsbehov
De verksamheter som &r aktuella och skapar ett bilplatsbehov &r boende,

kontor och handel. Fullmaktige har bade godkant bil- och cykelplatsnormer
som maste foljas och aven slagit fast regler for avgift for befrielse fran skyl-
digheten att ordna parkeringsplats, "frikdpsavgift’ och underhallsavgift.
Regelverken slar fast att bilplatsbehovet i forsta hand skall placeras pa aktuell
tomt. Frikdp for ensamratt under tiden kI 8-17 géller kontor och handel medan
rotationsplatser enbart far ingas for 20 % av parkering for kontor och 75 % av
parkering for 6vrig verksamhet med bakgrund att behoven for arbetsplatspar-
kering och bestkparkering ar olika.

De ifrdgavarande tomterna utgor en direkt utvidgning av Sittkoffs affarskom-
plex dar parkeringskravet for kontor och affarer de facto lyftes bort.

Ett resonemang kring hur latta bilplatsbehovet pa de aktuella tomterna som
en kompensation kunde utgd ifrdn ar att handelns bilplatsbehov avlyfts eme-
dan det huvudsakligen ar ett bestksbehov som kan placeras pa stadens gator
pa korttidsparkering och att bilplatsbehov alstrat fran kontorsverksamhet far till



sin helhet frikdpas enligt stadens regelverk. En betydande konsekvens av att
flytta en del av ansvaret for parkeringsplatser pa staden ar att parkerings-
trycket pa stadens gator okar varfor parkering pa stadens gator bor tidsbe-
gransas sa att en rotation kan uppsta.

For att mojliggora lattnaderna ovan bor staden krava att hela byggnadsratten
utnyttjas.

Resonemanget och foreslagen |6sning har diskuterats i strategigruppen.

Planforslag

Stadsarkitektkontoret har tagit fram ett planforslag i enlighet med
resonemanget ovan.

| jamforelse med planforslaget av den 10.10.2011 andras forslaget enligt

féljande;

- Soder om kvarter 16, langs kvartersgransen mellan Strandgatan och
Torggatan pa nuvarande Torget infors en instruktiv gangvag med foljande
teckenforklaring "Instruktiv max. 3 m bred gangvag som plattlaggs och
anpassas till Torgets karaktar.”

- En bestammelse med rubriken "Bilplatsbehov” inférs med texten ” Under
villkor att 100 % av den for tomten angivna byggnadsratten bebyggs er-
halles 100 % nedsattning av skyldigheten att iordningsstalla bilplatser for
handel samt att 100 % av bilplatsbehovet for kontor far friképas och
att besoksparkeringen far placeras pa gata. Bilplatsbehovet harledda ur
bilplatsbehovet for bostader och hotell skall placeras pa tomten.”

Stadsarkitektkontoret har aven gjort mindre &ndringar och fortydligat
bestammelser under rubriken Byggnadsutformning.

Stadsarkitektens forslag: Stadsplanendmnden godkanner forslaget till
andring av stadsplanen for stadsdelen Storangen, kvarter 3, tomterna 10 och
13 och del av tomt 11, kvarter 16, tomterna 2 och 3 samt del av gatuomradet
3K av den 05.12.2011 och planbeskrivning av den 05.12.2011.

Beslut: Stadsplanenamnden godkanner forslaget till andring av stadsplanen
for stadsdelen Storangen, kvarter 3, tomterna 10 och 13 och del av tomt 11,
kvarter 16, tomterna 2 och 3 samt del av gatuomradet 3K av den 12.12.2011
och planbeskrivning av den 12.12.2011.

Bilagor:
e Forslag till &ndring av stadsplanen for stadsdelen Storédngen, kvarter 3,
tomterna 10 och 13 och del av tomt 11, kvarter 16, tomterna 2 och 3 samt

del av gatuomradet 3K, 12.12.2011; V- SP 101 §

e Planbeskrivning, 12.12.2011; X — SP 101 §

Stadsstyrelsen 383 §, 15.12.2011

Stadsdirektdrens forslag: Stadsstyrelsen staller ut forslaget till andring av
stadsplan samt foreslar

— att stadsfullmaktige godkanner forslaget till &ndring av stadsplanen for
stadsdelen Storéangen, kvarter 3, tomterna 10 och 13 och del av tomt 11,



kvarter 16, tomterna 2 och 3 samt del av gatuomradet 3K av den
12.12.2011 och planbeskrivning av den 12.12.2011.

Arendet foreslas omedelbart justerat.
Beslut: Forslaget godkéanns.

Arendet justeras omedelbart.




