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INLEDNING

Arbetet med Mariehamns centrum ar och har varit en lang och larorik resa. Staden var med redan 2009
nar det tredriga ERUF projektet Ett livskraftigt centrum tog vid. Styrgruppen bekantade sig med Svens-
ka Stadskarnors verksamhet och har sedan dess besokt drets svenska stadskarna; Visby 2012, Vasteras
2013, Kristianstad 2014, Orebro 2015, Varberg 2016 och Vastervik 2017. Priset arets stadskarna delas

ut till den stad som under de narmast féregaende dren gjort storst framsteg i sin férnyelse av centrum
genom samarbetet mellan privata och offentliga aktorer. Alla de vinnande staderna hade en liknande
bakgrund i extern handel som héll pa att sluka centrumhandeln samt en sviktande tro pa stadskarnan.
Det intressanta ar hur dessa stader hade lyckats vdanda den neddtgaende trenden till 6kad omsattning
och tillvaxt. Receptet var inte alls att skapa mera parkeringsplatser i centrum, eller riva gammalt och
bygga nytt och storskaligt. Framgdngen handlar helt enkelt om att lyckas locka manniskorna tillbaka till
stadscentrum. Det dr inte endast fraga om stoérre och modernare butiksytor utan det galler att gora cen-
trum intressant, attraktivt och levande. Alla framgangsrika stader hade satsat konsekvent pa ombygg-
nader av gator och torg till platser dar manniskor kanner narhet till varandra. Stadens roll ar att tillata
att gator och torg kan anvandas for olika gatuaktiviteter och evenemang. Ett samspel av alla aktorer ar
vad som behdvs.

Forslaget till delgeneralplanen fér Mariehamns centrum bygger pa dessa positiva erfarenheter och
genom stadsplanering stravar till att forstarka stadens position som den framsta samlings- och motes-
platsen for hela Aland. Vi tar avstamp i de stadsmiljoer som fungerar redan i dag, sdsom Lilla Torget och
soker forbattringar dar det inte fungerar. Vi behéver skapa en boendevanlig centrummiljo for att allt fler
kan och vill bo i stadens centrum.

Mariehamn den 13.11.2018

Sirkka Wegelius
Stadsarkitekt
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1. GRUNDPRINCIPERNA

1.1. PLANOMRADE

Planomradet &r omradet Alandsvdgen - Styrmansgatan — strandomradet utanfor Osterleden — Stora
gatan. Omradet omfattar tretton av de sjutton kvarteren i stadsdelen Storangen i centrala Mariehamn.
Av planomradet som omfattar 276 879 m” (27,7 ha) &r 33 % i privat 49o, 56 % i stadens dgo och 11 %/
landskapets dgo. Dartill ager Mariehamns férsamling en tomt. Inom planomradet finns idag 63 tomter
och 13 byggnader som ar skyddade i detaljplan genom K-markning.

1.2. PLANENS SYFTE OCH RATTSVERKAN

Delgeneralplanens syfte ar att uppna en hallbar centrumutveckling som mojliggor fortatning och till-
vaxt. Den gallande generalplanen fér Mariehamn ar riktgivande utan rattsverkan och lamnar darmed
for centrumomrddet en bred tolkningsbredd hur centrum ska byggas. En faststalld delgeneralplan med
rattsverkan som tydligt anger spelreglerna for centrum skulle férkorta detaljplaneprocessen och skapa
forutsattningar till investeringsvilja hos fastighetsagarna. Generalplanen angav for stadens absoluta
centrum inga tydliga regler gallande exploaterings- eller vaningstalet, vilket har resulterat i att endast fa
fastighetsagare har vagat satsa pa centrum.

Generalplan galler inte pa ett omrade med antagen stadsplan/detaljplan men ska foljas vid andring av
stadsplan. Generalplanen ar bindande nar stadsplaner utarbetas och andras. Generalplanen andras inte
utan ses éver med 10-20 drs mellanrum. Om andringar blir n6dvandiga maste generalplanen andras i
sin helhet.

1.3. PLANPROCESSEN

Stadsfullmaktige beslot den 27.01.2015 att Mariehamns stad ska uppratta och under inkommande
mandatperiod anta en delgeneralplan for stadens centrum. Stadsstyrelsen tillsatte den 12.03.2015 en
kommitté vars slutrapport omfattades av stadsfullmaktige den 01.03.2016. Sammanfattningen och de
delar av rapportens kapitel 1 som ar skrivna med fet stil utgor utgangspunkt for upprattandet av delge-
neralplan for centrum. Rapporten i sin helhet finns som underlag till planutkastet.

Planprocessen for en delgeneralplan for Mariehamns centrum pabdrjades med stadsfullmaktiges beslut
av den 01.03.2016. Ett planutkast togs fram daterad 11.11.2016 utgdende fran de framtagna generella
malsdttningarna, kompletterande underlagsmaterial, utredningar och medborgarenkaten. Efter att
stadsutvecklingsnamnden och stadsstyrelsen behandlat utkastet arrangerade stadsstyrelsen under den
1-31.3.2017 ett samrad i enlighet med plan- och bygglagen for landskapet Aland och utkastet presen-
terades for allmanheten i en planschutstallning samt skickades pa remiss. | det fortsatta planarbetet
har inkomna remissvar och synpunkter bemotts. Planutkastet har fordjupats och vidareutvecklats till
ett planforslag omfattande plankarta med teckenférklaring och bestammelser och en planbeskrivning
som redovisar planen. Juridisk expertis har anlitats for att klargéra plan- och bygglagens krav pa skydd
av byggnader och miljoer i generalplan. Planforslaget behandlas av stadsutvecklingsnamnden och
stadsstyrelsen. Stadsstyrelsen stéller ut planforslaget i 30 dagar da aven en utstallning om planférslaget
arrangeras. Anmarkningar som inkommer under utstallningstiden bemots. Om storre andringar gors i
planférslaget stalls det ut i 30 dagar. Dérefter behandlas det av stadsfullmaktige. Efter att fullmaktige
antagit planen ar besvarstiden 30 dagar. Om inte besvar inkommer till Alands Forvaltningsdomstol vin-
ner delgeneralplanen laga kraft och fullmaktiges beslut satts pa kommunens anslagstavla for offentliga
kungorelser och planen ar darmed gallande.

Planférslaget av den 13.11.2018 dandrades och fortydligades gallande bl.a. byggnadsskyddet och da-
terades slutligen till den 14.02.2019 och stalldes ut. Under utstallningstiden inkom 19 anmarkningar
som bemottes. Stadsarkitektkansliets bedomning var att anmarkningarna inte féranledde andringar
av planforslaget, dock gjordes tekniska justeringar av planforslaget som daterades den 01.11.2019 och
14.02.2020.
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1.4. FORTECKNING OVER UNDERLAGSMATERIALET FOR PLANEN

Underlagsmaterial for delgeneralplanen for Mariehamns centrum ar foljande: Kommittén for utarbetan-
de av riktlinjer for en delgeneralplan for Mariehamns centrum, museibyrans utredning, handelsstrategi
for Mariehamn, trafiksystemutredningen, utvecklingsplanen for absoluta centrum, gatuprogram for
Mariehamns centrum, utvecklingsplanen fér Osterhamn, barnkonsekvensanalys, webbenkit till inva-
narna, samradsforfarandet inkl. inlamnade synpunkter, fastighetsagar- och medborgarmaoten och revi-
dering av parkeringsnorm for bil i Mariehamns stad.

2. SAMMANFATTNING

2.1. PLANENS MALSATTNING

Forslaget till delgeneralplanen for centrum bygger pa de av fullmaktige godkanda riktlinjerna framtag-
na under 2016 av den for uppdraget valda politiska kommittén.

Syftet for delgeneralplanen ar att uppna en hallbar centrumutveckling dar den lokala identiteten och
det kulturhistoriska arvet tillvaratas och varnas.

Delgeneralplanen ska skapa en utveckling i Mariehamn som markerar att staden ar Alands adminis-
trativa, kommersiella och servicecentrum samt den framsta samlings- och motesplatsen for stadsbor,
alanningar och besokare. Planen ska mojliggora ett betydligt utdkat boende, flera arbetsplatser och
servicepunkter samt skapa en gron, trivsam och tillganglig miljé med tydlig stadscentrumpragel. All
bebyggelse ska vara tillganglig, energieffektiv och klimatanpassad.

Centrum behdver utbreddas fran Torggatan till Alandsvigen i vdster och Osterhamn i dster.

Gatuomraden inom centrum ses over. Norragatan och Nygatan fungerar i dag som parkeringsgator,

men kunde integreras med centrumstrdken och smalnas av sd att verksamheterna kan ta 6ver en

del av gaturummet. Gagatan behover forlangas bade norr- och sdderut och ihopkopplas med andra
gangstrak for att skapa en finmaskig strakstruktur. Det kraver att en mindre bilberoende livsstil vaxer
fram som mojliggor en bilfri och tillganglig innerstadsmiljo.

En stad med hog trivselfaktor ska ocksa ha mycket gronska. Detta ar redan majligt i vara villastadsdelar,
men det kunde vara méjligt aven i centrum om vi skulle ta i bruk de nuvarande outnyttjade brandgator-
na och takterrasserna i stadskarnan.

Kulturutbud i form av attraktioner och evenemang ska finnas i stadskarnan och skapa intensitet. For
att skapa forutsattningar for fler evenemang och flanérkultur daven vintertid kravs klimatanpassade of-
fentliga uterum. Det ar viktigt att efterstrava utemiljoer i skydd for vader och vind och att inte forsamra
vardefulla solligen i staden. Osterhamn bér utvecklas till ett aktivitetscentrum och ett gemensamt var-
dagsrum.

Den kulturellt hdllbara stadsplaneringen utgar fran att den lokala identiteten och det kulturhistoriska
arvet tillvaratas och varnas.

Vid en fortatning halls vaningstalet vid tre till fyra vaningar mot gata och pa nagra anpassade platser
inne i kvarteren kan enstaka byggnader vara hogre. Utbyggnadsbara vaningsytor beraknas 6ka fran cir-
ka 140 000 m? (varav 26 000 outnyttjad) i gdllande stadsplaner till cirka 170 000 m?.

En fordubbling av bostader ar pa sikt 6nskvard. Forutsattningen for en fortatning ar att parkeringen
samordnas och planeras samtidigt, men kan byggas i etapper med en helhetstanke bakom. Parkerings-
normen kan minskas med upp till 30 % for boende och verksamheter under forutsattning att parke-
ringsplatserna samutnyttjas.

| tat bebyggelse ska en viss andel gronyta reserveras tomt- eller kvartersvis for att garantera tillracklig
gronska. Vistelseytorna ska vara klimatanpassade, ge skydd for vindar och erbjuda solljus under alla ars-
tider.



2.2. INNEHALLET AV PLANFORSLAGET

| jdmforelse med stadens riktgivande generalplan har centrum utvidgats fran den i generalplanen de-
finierade absoluta centrum till Alandsvigen i véster och Osterhamn i 6ster. Detta har medfért ny po-
tential for fortatning, i synnerhet for 6kat boende. De stora kvarteren Il och V har en stor potential for
nya bostader i direkt anslutning till de ursprungliga brandgatorna i kvarterens mitt. Genom att rama in
brandgatorna och bygga om dem till gemensamma parker och vistelsegardar skapas bilfria miljoer inne
i centrum som lampar sig for de aldre och for barn och unga. En 6kning av boende pa planomradet be-
doms kunna uppga fran dagens 471 invanare upp till 1220, vilket staller krav pa bostadsgardar och ga-
tumiljoer. Forutsattningen for en fortatning enligt delgeneralplanen ar att parkeringen flyttas bort fran
markplanet, och gatorna samt andra gemensamma uterum byggs om till mer promenad- och vistelse-
vanliga. For att mojliggdra detta kan parkeringen ordnas utanfor tomten dven for de boende om det
inte pa ett andamalsenligt satt kan I6sas under egen tomt. En revidering av parkeringsnormen gynnar
bostadsbyggandet och sarskilt minde bostader.

Bestammelser har tagits in i planforslaget som syftar till att gatuplanet reserveras for affars- och ser-
viceverksamhet. Detta ger mdjlighet till stérre sammanhangande affarsutrymmen med gemensam
parkering under, samtidigt som mangfalden av smabutiker Iangs centrumgator stods. En flexibel mar-
kanvandning som foreslas for de centrala kvarteren skapar forutsattningar for en férandring av kontors-
utrymmen till boende eller vice versa. Kontor ska inte vara beldagna pa gatuplan.

Torget och Biblioteksplatsen foreslas struktureras om till smaskaliga och inbjudande utemiljoer. Torget
utgor ett utredningsomrade for att i framtiden kunna narmare studera dess funktion och inramning.
Torget kan minskas genom att en del som redan ar gron utvecklas som stadspark med latta paviljong-
er, och Biblioteksplatsen utvidgas mot Biblioteket och forses med nya paviljonger for affars- eller kul-
turandamal, forutsatt att bilarna flyttar under mark. Ett nytt parkomrade fér en strandpromenad med
fritidsaktiviteter byggs vid Osterhamn som kan kopplas med centrumstraket genom en fotgangarbro
dver Osterleden.

Forslaget till delgeneralplanen syftar till en mera sluten kvartersstruktur med gatubebyggelse i 3-4 va-
ningar och skyddade innegardar med gronska i. Utvalda platser dar byggnaderna far vara hogre an om-
givningen, sex vaningar, anges pa delgeneralplanekartan dar forutsattningar finns med tanke pa tom-
tens storlek, ljusforhallanden och stadsbilden. Vaderskyddade passager som erbjuder 6kade fasadytor
pa markplan for exponering, foreslas ingd i de centrala kvarteren pa bdda sidor av Torggatan.

Av de 88 befintliga byggnaderna pa planomradet ar 13 K-markta och 11 foreslas skyddas genom en
stadsplanedndring. Under planprocessen har tva av dessa rivits. Tre vardefulla bebyggelsehelheter ang-
es i planforslaget som bor skyddas och kan varsamt fortatas.

For att styra centrums utbyggnad har planforslaget forsetts med generella bestammelser 6ver struktu-
reringen och gestaltningen av tillaggsbyggnader. | planforslaget anges de hdgsta exploateringstalen

pa de olika kvarteren, som i stadsplaneskedet definieras tomtvis beaktande de stadsbildsmassiga forut-
sattningarna och kraven pa friyta och parkering. | synnerhet ska kvarteren med kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse bebyggas med nya inslag i stadsbilden som bildar en till skalan anpassad helhet och starker
den lokala identiteten.

Den sammanlagda tilliggsbyggnadsritten for planomréadet beriknas 6ka fran dagens 141 000 m? till
ca. 176 000 m>.

Planforslagets trafiklosning har som utgangspunkt ett storkvarter bestdende av gator med god fram-
komlighet, som omger planomradet och gator med mjukare utformning pa de oskyddade trafikanter-
nas villkor innanfor storkvarteret. De bilplatser som foreslas minskas inom storkvarteret ryms i befintliga
allmanna garage i centrum. Det finns dven majlighet till flexibla sasongsbetonade I6sningar for gestalt-
ning av centrumgatorna, dar parkeringsplatsernas antal ar storre under vintertiden och mindre under
sommarsdasongen da utbudet av uteserveringar ar storst.

Gdagatan foreslas forlangas soderut till Norra Esplanadgatan, vilket kraver en férandrad utformning pa
Norragatan. Pa norra delen av Torggatan foreslas motorfordonstrafiken vara kvar och likt i dag vara en-
kelriktad sdderut.

Mojlighet till ett gemensamt garage for bilar finns i anslutning till Sittkoffs och Miramargaraget eller
som ett parkeringshus ovanfor servicestationen vid Styrmansgatan strax utanfor planomradet. Ett sam-
utnyttjande i de gemensamma garagen minskar kravet pa bilplatser for fastighetsagarna.
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3. BESKRIVNING AV FORSLAG TILL DELGENERALPLAN

3.1.DE GENERELLA UTGANGSPUNKTERNA

Enligt PBL 19 § ska planldaggningen varna om natur- och kulturvarden, den bebyggda miljon och land-
skapet samt framja en andamalsenlig samhallsstruktur, en hallbar utveckling och en estetisk utform-
ning av bebyggelse, gronomraden, kommunikationsleder och andra anldaggningar. Generalplanen far
inte fororsaka markagare eller andra rattsinnehavare oskaliga oldagenheter utan kompensation.

Om ett omrade, en byggnad eller en byggnadsgrupp ska skyddas pa grund av miljévarden eller kultur-
historiska varden ska det anges i generalplanen (PBL 208).

Forslaget till delgeneralplanen for centrum bygger pa de av fullmaktige godkanda riktlinjerna framtag-
na 2016 av den for uppdraget valda politiska kommittén. Planlésningarna baserar sig pa de utredningar
som utgor planunderlaget och det samradsmaterial som inlamnats under planprocessen.

De olika hallbarhetsaspekterna, miljomassiga, sociala, ekonomiska och kulturella ar styrande for plan-
forslaget. | enlighet med fullmaktiges riktlinjer utgar planférslaget fran att centrum utvidgas fran den

i generalplanen definierade absoluta centrum till Alandsvagen i vaster och Osterhamn i 6ster. For att
skapa forutsattningar for attraktivt boende i centrum och locka besdkare har stor vikt lagts pa att framja
trivsamma, levande och mangsidiga stadsmiljéer med lokal pragel och skala.

Mariehamns stadsbild har en tydlig centrumkaraktar som harstammar fran den ursprungliga rutnatpla-
nen fran 1800-talet. Efter 1960-och 70-talens rivningar lider en del av centrum av en splittrad stadsbild
som forbattras med en fértatning genom att bygga pa eller tappa till luckorna vid gata. Genom att halla
en skala pa tre till fyra vdningar mot gata kan stadsbilden rehabiliteras och harmoniseras utan att skada
smastadsprageln. En ytterligare rivning av kulturhistoriska byggnader eller miljoer behover uteslutas
for att kunna behalla stadens identitet och attraktionskraft. De befintliga vardefulla miljohelheterna
som anges i planen kan varsamt kompletteras, men behdver sparas fran en alltfor hdg exploatering i
narmiljon for att inte sla sonder och skada den bebyggda miljons varden.

Av de 88 befintliga byggnaderna pa planomradet ar 13 K-markta och 11 féreslds skyddas genom en
stadsplanedandring. Under planprocessen har tva av dessa rivits. Tre vardefulla bebyggelsehelheter ang-
es i planforslaget som bor skyddas och varsamt fortatas.

Planforslaget stravar till en betydande fortatning pa omradet, vilket dven forutsatter langsiktigt hallbara
|6sningar for trafiken och parkeringar i centrum. For dessa fragor har en separat konsultutredning tagits
fram och stadsledningen har parallellt arbetat med stadens parkeringspolicy och en reviderad bilpar-
keringsnorm.

11
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3.2.PLANENS EXPLOATERINGSGRAD/TOTAL DIMENSIONERING

Planforslaget utgar fran att ett fortatat stadscentrum breddas ut fran generalplanens absoluta centrum
vasterut till Alandsvagen, for att omfatta kvarteren Il och Vi sin helhet. De flesta tomterna pa planom-
radet har en mojlighet till fortatning jamfoért med dagens situation. Undantaget ar tomter som nyligen
har fatt en stadsplan med betydande tillaggsbyggnadsratt eller tomter med héga kulturhistoriska var-
den. Planomrédet har i dagslaget outnyttjad byggrétt totalt 26 000 m”. Fullméaktiges méalsittning ar att
dka dagens ca. 141 000 m” vaningsyta i géllande stadsplaner till 170 000 m®. Enligt det aktuella plan-
forslaget kan den totala byggnadsratten pa planomradet 6ka fran dagens 141 000 m? till 160 000 - 185
000 m>. Det framtagna skissmaterialet som utgér underlagsmaterialet fér planférslaget bedéms omfat-
ta totalt 176 000 m? vaningsyta. Den utbyggda vaningsytan pa planomradet &r idag sammanlagt 115
000 m> Vardet av den 6kade byggratten uppskattas handla om cirka 14 miljoner euro, tillsammans med
vardet av den outnyttjade byggratten cirka 24 miljoner euro.

Enligt den géllande prognosen fran ASUB skulle befolkningsékningen fér planomradet vara totalt 125
nya invanare till ar 2040. Fullmaktiges malsattning for delgeneralplanen fér centrum ar att fordubbla
antalet befintliga invanare pa planomradet. Detta innebdr att antalet invanare franden 01.01.2015 ut-
Okas fran 424 invanare till 850 invanare ar 2040. ASUB:s prognos visar daven att andelen dldre 6kar och
andelen yrkesverksamma minskar. De flesta befintliga och nya bostadshus inom planomradet kommer
att vara flerbostadshus, vilket 6kar utbudet av bostader lampliga for de aldre och for studeranden. De
befintliga och nya flerbostadshusen ska tillganglighetsanpassas och utrustas med hissar. For att stoda
denna utveckling ges flera av de befintliga bostadshusen pa omrddet méjlighet att bygga en tak- eller
vindsvaning ovanpa.

BEFINTLIG UTBYGGD BOSTADSVANINGSYTA 30 350 m?/ 50 m* = 600 boende
ENLIGT PLANFORSLAGET TOTALT 61000 m** / 50 m? = 1220 boende

| stadsdelen Storangen som omfattar planomradet fanns det ar 2012 sammanlagt 2070 arbetsplatser.
73 % av stadens alla kontorsarbetsplatser, sammanlagt 1505 arbetsplatser fanns pa planomradet eller
dess omedelbara narhet. Arbetsplatserna i hotell-och restaurangféretagen var 275 och inom handeln
231.

Mariehamns karaktar med en mangfald av sma butiker ska forstarkas. Framtidens handel kommer i en
stor utstrackning att ske pa natet, men det finns efterfragan pa specialbutiker, ekologiska matvaru- och
atervinningsbutiker. Dagligvaruhandeln kommer fortfarande att behova centrala lagen eftersom allt
fler invanare inom centrumomradet ar personer utan bil. Den totala butiksytan i centrum behover del-
vis omfordelas, men knappast utdkas i ndgon storre omfattning. Daremot kan gatuplanen anvandas
mera till annan service for stadsborna och besokarna. Planforslaget syftar till att storre sammanhang-
ande affarsytor kan skapas som ett komplement till de minde specialbutikerna, som ar typiska for sta-
den. Kontoriseringen har under de senaste decennierna varit stark och de har trangt undan boende i
centrum. Trenden har visat tecken pa att vanda, vilket skapar maojlighet till att kontorsytor andras till
bostader. Forslaget till delgeneralplanen infor en flexibel markanvandning fér de centrala kvarteren, for
att kunna motsvara efterfrdgan for de olika verksamheterna. Kontor behover bra tillgang till storre ge-
mensamma parkeringsplatser, som beddéms kunna vara upp till 500 meter fran arbetsplatsen.

BEFINTLIG UTBYGGD AFFARSVANINGSYTA 16 600 m?
ENLIGT PLANFORSLAGET TOTALT 32 100 m**
BEFINTLIG UTBYGGD KONTORSVANINGSYTA 50 800 m?
ENLIGT PLANFORSLAGET TOTALT 56 200 m?*

* En uppskattad majlig utbyggnad
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Planférslag
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Boende i centrum - Befintligt utbyggd situation
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Publik verksamhet pa gatuplan - Planférslag
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Kontor och Férvaltning - Befintligt utbyggd situation
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3.3. PRINCIPERNA FOR FORTATNING

Huvudprincipen for en fortatning av befintlig bebyggelse ar att forbattra den befintliga situationen.
Den omgivande bebyggelsens skala och karaktar utgdr ramen for tillaggsbyggnader, for att inte for-
samra de stadsbildsmassiga eller kulturhistoriska varden i centrum. Utvalda platser dar byggnaderna
far vara hogre an omgivningen, sex vaningar, anges pa delgeneralplanekartan dar forutsattningar finns
med tanke pa tomtens storlek, ljusférhallanden och stadsbilden. Mojlighet till att ta befintliga oanvan-
da vindsvaningar i bruk, som bostader, eller vid nybyggnation placera en vindsvaning ovanfér hégsta
vaning, kan ges i samband med stadsplaneandring om det ar stadsbildsmdssigt motiverat.

Mariehamns relativt stormaskiga rutnatsplan mojliggor tre olika satt for fortatningen av centrum. Nam-
ligen att fylla i luckorna i gatubilden, bygga pa befintliga byggnader eller bygga nytt inne i kvarteren,
sasom beskrivs i utkastet till delgeneralplanen. | vissa kvarter kan alla tre verktyg tillampas. Vid fortat-
ning bor beaktas lagens krav pa ljus-, solvarme och mikroklimatférhallanden for bostader och vistelse-
gérdar. Aven centrumgator och torg behéver solljus och 1 fér att kunna bli vistelsevanliga uterum fér
stadsbor och besokare.

Forslaget till delgeneralplanen syftar till en mera sluten kvartersstruktur med gatubebyggelse i 3-4
vaningar och skyddade innegardar med gronska i. Denna kvarterstyp skapar den hégsta tatheten, ar
flexibel och ger mest aktiva fasader mot gata, dvs. verksamhetsyta i forsta vaningen, vilket ar helt avgo-
rande for ett levande centrum med storre enhetliga affarsytor pa gatuplanet. Vaderskyddade passager
foreslas inga i kvarteren pa bada sidor av Torggatan, som ytterligare erbjuder mera fasadyta pa mark-
plan for exponering.

For att styra centrums utbyggnad har planforslaget forsetts med generella bestammelser 6ver struktu-
reringen och gestaltningen av tillaggsbyggnader. | planforslaget anges de hdgsta exploateringstalen
pa de olika kvarteren, som i stadsplaneskedet definieras tomtvis beaktande de stadsbildsmassiga for-
utsattningarna och kraven pa friyta och parkering. | synnerhet ska kvarteren med kulturhistoriskt var-
defull bebyggelse bebyggas med nya inslag i stadsbilden, som bildar en till skalan anpassad helhet och
starker den lokala identiteten. Det hogsta exploaterinstalet inom planomrdadet varierar fran 0.8-2.4.

Det finns ingen nytta av att dverdimensionera planen. Overstora byggritter tenderar kvarsta outnytt-
jade, med konsekvens av halvfardiga kvarter med osammanhangande byggnation under en lang tid
framover. | jamforelsen med de farska delgeneralplanerna for centrum i medelstora stader varierar de
hogsta exploateringstalen for centrumkvarteren mellan 0.6-2.2 i Salo, 0.8-2.8 i Vasa och 2.0-2.2 i Rova-
niemi.

Vaningshusens skugga pa vintern.

Tre varingar fox wanmgar

F R
lllustration gjord av Géteborgs stad i den sd kallade "stadslivsanalysen” som visar olika
kvartersstrukturer med samma totala vaningsyta. Utrymmen i markplan (rod farg)

avviker mycket fran varandra i de olika kvarterstyperna, vilket paverkar aktiviteten i
gaturummet.
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. Pabyggnad eller dkat vaningstal pa befintligt

Fortatningsprinciper - Pabyggnader
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Principer for fértatning

25




Torg, aktiva fasader och viderskyddade passager - Befintligt utbyggda situation

Aktiv fasad Vaderskyddad Torg och
passage motesplatser
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Exploateringstal* - Befintligt utbyggd situation

E-tal: 1,0-1,9

E-tal: 0-0,9

. E-tal: 20-24

*Exploateringstal (E-tal) &r utbyggd byggratt / tomtareal.
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Exploateringstal* - Planférslag

. E-tal: 20-24

E-tal: 1,0-1,9
*Exploateringstal (E-tal) &r byggnadsratt / tomtareal

E-tal: 0-0,9
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3.4. SKYDDSVARD STADSMILJO

Museibyrans vardering av byggnaderna inom planomradet utgér utgangspunkten for planférslaget om
hur det kulturhistoriska arvet ska forvaltas och bli en del av centrums identitet. | planforslaget anges
byggnaderna i olika kategorier, vilket mojliggor att graden av byggnadsskyddet kan variera for de olika
byggnaderna. Planforslaget anger de byggnader och miljoer som beddmts vara kulturhistoriskt viktiga
att skyddas for att kunna uppratthalla stadens sarpragel och variation. Ny bebyggelse i narheten av
dessa behdver anpassas till deras skala. En stor exploateringsgrad pa angransande tomter skulle dessut-
om dventyra en jamlik och rattvis behandling av fastighetsdagarna. De befintliga vardefulla miljohelhet-
erna som angetts i planen kan varsamt kompletteras. Det som gor staderna attraktiva ar att kombinera
gammalt och intressant nytt.

Mariehamns stadsbild har en tydlig centrumkaraktar som harstammar ur den ursprungliga rutnatpla-
nen fran 1800-talet. Efter 1960-och 70-talens rivningar lider en del av centrum av en splittrat stadsbild,
som forbattras med en fortatning genom att bygga pa eller tappa till luckorna vid gata. Genom att halla
en skala pa tre till fyra vaningar mot gata kan stadsbilden rehabiliteras och harmoniseras utan att skada
smastadsprageln. En ytterligare rivning av kulturhistoriska byggnader eller miljoer behdver uteslutas
for att kunna uppratthalla stadens sarpragel.

Av de 88 befintliga byggnaderna pa planomradet ar 13 K-markta och 11 foreslas skyddas genom en
stadsplaneandring. Under planprocessen har tva av dessa rivits. Tre vardefulla bebyggelsehelheter
anges i planforslaget som foreslas skyddas och kan fortatas varsamt. Dessa dr Lilla torget, Kaptensgatan
och byggnaderna vid Stordangen 10-3 samt Torggatan 1. Kaptensgatans aldre bebyggelse med de for
Mariehamn typiska kaptensvillorna ar sarskilt viktig for stadens identitet . Den intima kadnslan i dessa
stadsmiljoer drar till sig manniskor och de ar som skapta till métesplatser och uteserveringar pa de
skyddade innergardarna. Forutsattningen ar att all parkering pa gardarna avlagsnas och placeras i de
gemensamma garagen utanfor tomten. Parkeringsnormen for de K-markta byggnaderna ar sankt till 1
bilplats per 200 km” véningsyta oberoende av byggnaders anvandningssatt och fungerar som en eko-
nomisk kompensation. Dessutom ges ytterligare ekonomiska férdelar genom samutnyttjande och de
sankta frikopspriserna.

Esplanaden mer an nadgonting annat, bar stadens identitet och foreslas skyddas som kulturhistoriskt
vardefull parkmiljo.

FORTECKNING AV BYGGNADER

Objektnr tomt adress status 16 Storangen-4-3 Toprggatan 5 kategori A

1 Stordngen-14-9  Styrmansgatan 1 kategori B 17 Stordngen-4-9 Nygatan 3a K-markt (1980)
2 Stordngern-13-1  K&pmansgatan 14 kategori A 2008

3 Stordngen-13-4  Kbpmansgatan 8 kategori B 18 Storangen -4-6 Nygatan 1b K-markt 1980
4 Storangen-8-19  Alandsvigen 39  K-markt 1990 19 Storangen -4-6 Nygatan 1b K-markt 1980
5 Stordngen-8-20  Kdpmansgatan 9a kategori B 20 Storangen -4-7 Strandgatan 12 K-mdrkt 1996
6 Storédngen-8-16  Kaptensgatan 16 kategori B 21 Storangen -4-4 Ekonomieg 2b K-markt 1980
7 Stordngen-8-15  Kaptensgatan 18 K-markt 1989 22 Storangen-3-13  Torggatan 9 kategori B
8** Stordangen-9-8 Képmansgatan 7 kategori A 23 Storangen-3-15  Torggatan 11 K-markt 1990
9 Stordngen-9-3003 Képmansgatan 5 kategori B 24 Storangen-16-3  Torggatan 15 K-markt 1990
10%** Storangen-9-7 Kaptensgatan 15 kategori A 25 Stordngen-2-4 Torggatan 12 kategori B

11 Stordangen-10-3  Torggatan 1 K-markt 1992 26 Stordngen-2-8 Norra Esplanadg 2 K-markt 1978
12 Stordngen-10-2  Nygatan 4 kategori A 27 Storangen-2-14  Alandsvigen 55 kategori B

13 Storangen-5-15  Alandsvigen 45  K-markt 2004 28 Storangen 3L1 Angbatsbryggan K-markt 2012
14 Storangen-5-15  Alandsvigen 45  K-markt 2004

15 Stordngen-5-27  Torggatan 6 K-maérkt 1986 * Stordngen-16-3  Torggatan 15 kategori A

*

*%
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Byggnaden har rivningslov. Vid en detaljplandedndring kunde rivning villkoras med att byggnaden ska flyttas till en annan
lamplig plats i staden.

Byggnaden har fatt rivningslov under delgeneralplanprocessen och rivits i augusti 2020.



K-MARKTA BYGGNADER OCH

TECKENFORKLARING:

Il Stadsplan, K-mérkt byggnad.

I Kategori A, arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska skyddas. Byggnaden far inte rivas
eller dess exterior andras sa att dess vardefulla karaktarsdrag férvanskas. Skyddets niva regleras i stadsplan.
Kategori B, stadsbildsmassigt vardefull byggnad som ska skyddas. Byggnads exteriér mot gata far inte rivas
eller andras sa att dess vardefulla karaktarsdrag forvanskas. Skyddets niva regleras i stadsplan.

1" Objektnummer.
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Kaptensgatan 2018. Byggnaderna revs i augusti 2020.

Kaptensgatan med gammalt och nytt.
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SEKTION A-A

Kaptensgatans bebyggelsehelhet kompletterat med nya bostadsbyggnader i modern stil. Numera &r de tva gatubyggnader-
na rivna.
Illustrationer Anna Hjerling och 3Dhouse.

4. PARKER OCH REKREATIONSOMRADEN

En stad med hog trivselfaktor ska ocksa ha mycket gronska. Esplanadparken harrér sig fran Chiewitz
grandiosa stadsplanestruktur. Den skulle utmynna i ett stort handelstorg med Societetshuset som fond.
Strandparken i Tullarns éang var ritad som en engelsk park, alltsd med fria naturliknande former.

| forslaget till delgeneralplan féreslas att Esplanadparken skyddas och att strandomradet i Osterhamn
behaller den ursprungliga idén med slingrande strandpromenader och friluftsaktiviteter. Miramar-
parken skyddas fran vind och trafik och ramas in fran Strandgatan. Parkens roll som evenemangspark
starks.

De stora kvarteren Il och V har kvar brandgatorna eller delar av dem fran den allra forsta stadsplanen.
Dessa ska tas i bruk som grona vistelseytor inramade av nya bostadsbyggnader pa de omgivande
tomterna. Brandgatorna kan bli tydligt avgransade, lugna, bilfria uterum som kopplas med gatunatet
genom promenadstrak och portar, som i kvartersparken Tusenskonan. Pa detta satt kompletterar de
friytorna pa de enskilda tomterna och genom samutnyttjande bidrar de till att géra centrumboendet
attraktivt for alla dldersgrupper.

| tat bebyggelse ska en viss andel gronyta reserveras tomt- eller kvartersvis for att garantera tillracklig
gronska. Vistelseytorna ska vara klimatanpassade, ge skydd for vindar och erbjuda solljus under alla ars-
tider. | planférslaget stipuleras fér bostadstomt minst 20 m? vistelseyta/friyta per bostad varav minst 10
m?” lekyta per 100 m* bostadsyta.
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5. KVARTERET XVI OCH TORGET "

Kvarteret XVI vid torget hor till Mariehamns absoluta stadskarna och har i dagslaget mycket outnyttjad
byggratt. Markplanet kunde planeras som en utvidgning av Sittkoffska gallerian med en storre enhetlig
affarsyta i direkt anslutning till den befintliga gallerian eller pa markplan erbjuda en trevlig innegards-
milj6 och en unik miljé blandad med nytt och gammalt.

Stora skylfonster ger ett inbjudande ljus till Torget under kvalls- och nattetid. Pa sa vis hojs kdnslan av
trygghet och man kan flanera och kika i skyltfonster dven efter affarernas stangning. Istallet for att Tor-
get kdnns som en bakgard far det en ny status genom 6ppna framsidor vanda mot Torgets nu morkaste
del.

Ovanfor affarsvaningen byggs kontor och bostader. Byggnaderna i forslaget ar byggda i tra och anpas-
sar sig efter kvarterets skala genom att tomterna ar indelade i flera mindre byggnader som byggs ihop.
De olika trafasaderna ger byggnaderna ett individuellt formsprak. Trots sitt nutida formsprak har bygg-
naderna smastadskansla och knyter an till arkitektoniska kvaliteter som vi kanner igen i Mariehamn.
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Torgkvarteret idag.

0 HOUSE _

Torgkvarteret 2040.
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Torget

For att bryta ner skalan har torget strukturerats om till bade torg och park, som skulle utrustas med lat-
ta paviljonger for uteservering och varierande aktiviteter. Parkdelen skulle ha en kansla av en lummig
innergard i en lugn och vindskyddad miljo. Viktigast ar att tomterna som angransar direkt till torget ska
bebyggas med en enhetlig stadsmassig fasad som vander sig mot torget.

Torget utgor ett utredningsomrade for att i framtiden kunna narmare studera dess funktion och inram-
ning.

TORGET PLAN

\ .

SEKTION D-D
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Torget idag.

Torget 2040.




6. BIBLIOTEKSPLATSEN

Biblioteksplatsens potential @r i dag helt outnyttjad. Genom att stanga av biltrafiken framfor biblioteket
skapas ett utvidgat torg som ger utrymme for bibliotekets inbjudande gatufasad. Genom att flytta par-

keringsplatserna under mark kunde den sodra delen av Biblioteksplatsen bebyggas med paviljonger for
butiker, saluhall, servering eller utstallningar sa att vyn mot bibliotekets klocktorn bevaras och forstarks.

BIBLIOTEKSPLATSEN PLAN

- m

| | i 1IN mmiinas |

7.BUSSPLAN

Det ar viktigt med tanke pa hallbarhet och handelsstrategi att kollektivtrafikens huvudhallplats ligger sa
centralt som mojligt och att det finns plats i narheten for bilparkering for arbetsplatspendlare. Bade Mi-
ramargaraget och de framtida majligheterna till allman parkering under Biblioteksplatsen eller ovanfér
Select, som foreslas i planen, ligger i omedelbar narhet till Bussplanen. Bussplanen foreslas omplaneras
med vaderskydd Over perrongerna och en byggnadsyta reserveras for ett resecenter med kontorsut-
rymmen ovanfor. Bussplanen ska inte fungera som uppstallningsplats for bussar utan enbart som en
huvudhallplats i centrum. Det skapar utrymme for bade landsbygdsbussar och stadstrafik att métas vid
bestamda tider. Orienteringen av perrongerna andras for att trafiken till och fran Bussplanen skulle 16pa
smidigare. | planforslaget, daterat den 22.10.2020 lamnades bussplan utanfér planomradet.

STRANDGATAN |

@«ﬁ o

= '\— Plats for resecentrum

STYRMANSGATAN =
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Biblioteksplatsen idag.
P

Biblioteksplatsen 2040.
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8. OSTERHAMN

En utvecklingsplan éver Osterhamn, fran MSF till Sjdkvarteret, har tagits fram som underlag till delge-

neralplanforslaget, med fokus pa strandomradets potential for att lyfta centrum och skapa floden mel-
lan de nya och befintliga aktiviteterna pa omradet och centrum. Det ar viktigt att aktivera omradet for

verksamheter aret runt i stallet for att fokusera enbart pa turistsdasongen.

Omradet for utvecklingsplanen ar strandomradet mellan MSF och Sjékvarteret och utgoér en del av den
langre promenaden langs med Slemmern. Omradet byggs ut mot Slemmern och utformas med en
slingrande géng- och cykelvdg genom omradet, som tillsammans med den adderande vegetationen
upplevs som en naturlig fortsattning pa den befintliga promenadvagen séder om MSF. Syftet med ge-
staltningen ar att skapa en direkt vattenkontakt och samtidigt strukturera strandomradet i olika aktivi-
tetsrum, med mojligheter for fysiska saval som sociala uteaktiviteter for olika aldersgruppers behov.

Osterledens barridreffekt mellan strandomréadet och centrum bér byggas bort genom omgestaltning
av vagen och pa sikt genom en fotgangarbro, som ar en fortsattning pa det viktigaste centrumstraket
tvars genom Sittkoffs.
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SEKTIOND-D
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Overgéng éver Osterleden 2040
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9. TRAFIKLOSNINGEN FOR MARIEHAMNS CENTRUM

Trivector traffic har tagit fram en helhetsplan 6ver centrumtrafiken. Utgangspunkten ar ett storkvarter
bestdende av gator med god framkomlighet som omger planomradet, samt gator med mjukare ut-
formning pa de oskyddade trafikanternas villkor, innanfor storkvarteret. | rapporten finns tva alternativa
l6sningar fér gestaltning av Norragatan och Nygatan samt ett férslag pa Osterleden som skulle minska
barridreffekterna mellan centrum och stranden och énda ha oférandrad transportkapacitet. Renove-
ringen av dessa gator skulle vara en naturlig fortsattning pa Storagatans och Alandsvagens ombyggna-
der. Det finns dven mojlighet till flexibla sasongsbetonade I6sningar for gestaltning av centrumgatorna,
dar parkeringsplatsernas antal ar storre under vintertiden och mindre under sommarsasongen, da ut-
budet av uteserveringar ar storst.

Gagatan foreslas forlangas soderut till Norra Esplanadgatan, vilket kraver en férandrad utformning pa
Norragatan. Pa norra delen av Torggatan foreslas motorfordonstrafiken vara kvar och likt i dag vara en-
kelriktad s6derut. De bilplatser som foreslas minskas inom storkvarteret och ryms i befintliga allmanna
garage i centrum.

ATORNAS FRAMTIDA FUNKT
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NORRAGATAN PLAN

10. PARKERING

Parkeringsfragan utgor en viktig del for att na delgeneralplanens intentioner, bade for att frigora mark
for fortatning samt for att skapa attraktiva stadsmiljoer och trivsamma bostadsgdrdar, samtidigt som
den ur kostnadssynpunkt ar den mest betydande enskilda faktorn som paverkar planens genomféran-
de. Fortatningen av en befintlig stadsstruktur betyder att fylla i luckorna i gatubilden, bygga pa befint-
liga byggnader eller bygga nytt inne i kvarteren. Detta forutsatter att parkering maste avlagsnas fran

gardarna och innebar for de allra flesta tomterna i centrum att parkeringen kan ordnas utanfér tomten i
gemensamma garage.

| forslaget till trafiksystemldsning forordas att de storre kvarteren I6ser sin bilparkering i underjordiska
garage eftersom garagen da kan anldggas mer kostnadseffektivt och rationellt jamfort med de sma
kvarteren. In- och utfarter bor ske fran det dvergripande vagnatet som omger storkvarteret. | forslaget
forordas att en del av den tillkommande parkeringen for boende och verksamma i centrum anlaggs
som parkeringsanlaggning/-ar strax utanfor centrum, pa ett acceptabelt gangavstand. Pa sa vis kan

de placeras utmed de kapacitetsstarka gatorna utanfér centrumomradet och inte medféra ytterligare
biltrafik i centrumkarnan. Dessa parkeringsanlaggningar féreslds byggas som parkeringshus med aktiv
bottenvaning (matvarubutik, kontor etc.) och parkeringsvaningar ovanfor. | forslaget till delgeneralplan
tas den befintliga servicestationstomten pa planomradets grans upp som ett bra alternativ till Biblio-
teksplatsens underjordiska garage med bibehallen verksamhet under parkeringsvaningarna.

Bilinnehavet i Mariehamn ar tamligen hogt jamfort med andra orter, 550-580 bilar per tusen invanare.

Parallellt med framtagning av forslag till delgeneralplan for Mariehamns centrum har staden arbetat
med att se 6ver parkeringsnormerna och de gallande frikdpsreglerna och -villkoren. Malsattningen ar
en mer flexibel tillampning av parkeringsnormen i centrum, dar antal bilplatser som exploatdren ska ta

fram kan sankas genom olika dtgarder som minskar bilinnehavet, sdsom bilpooler eller genom samut-
nyttjande av parkeringsgaragen.

Bilparkeringsnormen andrades av stadsfullmaktige den 29.01.2019 for bostader fran 1 bilplats per 85
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Parkering ovan mark - Befintligt utbyggd situation
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Parkering ovan mark - Planférslag

Parkeringshus strax utanfér planomradet

Parkering pa gatuniva Parkerings hus
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Parkering under mark - Befintligt utbyggd situation

Underjordisk gemensam
parkering

Underjordisk privat parkering
som kunde utvidgas
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Parkering under mark - Planférslag

Underjordisk gemensam
parkering

Underjordisk privat parkering
som kunde utvidgas
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Parkering under mark - Planférslag
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Korsningen Styrmansgatan-Osterleden idag.

Korsningen Styrmansgatan-Osterleden 2040 med ett parkeringshus ovanfér servicestationen.
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m’ vaningsyta till 1 bilplats per 120 m? vaningsyta, fér handel fran 1 bilplats per 50 m? vaningsyta till
1 bilplats per 60 m? véningsyta, fér kontor pa gatuniva fran 1 bilplats per 30 m? véningsyta och dvrigt
kontor fran 1 bilplats per 40 m” véningsyta till 1 bilplats per 60 m* vaningsyta och fér restaurang och

caféer fran 1 bilplats per 10 sittplatser till 1 bilplats per 20 sittplatser.

Konsekvens av andringen ar att fastighetsagaren behéver bygga ca 75 % av bilplatserna jamfoért med
den tidigare normen.

En risk med alltfor lag parkeringsnorm ar att arbetsplats- och boendeparkering kommer att ske pa gatu-
mark i allt storre utstrackning och minskar antalet parkeringsplatser for besékare.

11. PLANENS KONSEKVENSER

Nar en plan utarbetas ska, om inte en miljokonsekvensbedémning ska upprattas enligt LL om miljékon-
sekvensbeddmning, planens paverkan pa miljon och landskapsbilden, inklusive dess samhallsekono-
miska, sociala och kulturella aspekter, redovisas som en del av planen (PBL 5 §).

11.1. MILJOMASSIG HALLBARHET

Miljomassig hallbarhet i stadens centrum bygger pa att skapa grona ytor och oaser foér biologisk mang-
fald och naturupplevelser, minskade koldioxidutslapp samt energieffektiva och klimatanpassade 16s-
ningar. En fortatning av boendemiljon skapar en god tillganglighet till handel, service, rekreation, socia-
la aktiviteter och skonhetsupplevelser.

Planen utgar ifran att de gemensamma grénytor som finns i stadskdrnan bevaras och utékas genom att
utvidga parkomréadet vid Osterhamn. En titare bebyggelse skapar mera hardgjorda ytor, men férutsat-
ter att parkeringen flyttar fran gardarna till underjordiska anlaggningar eller parkeringshus och lamnar
utrymme for grona vistelsegardar. Brandgatorna tas i bruk och skapar bilfria gronytor inne i kvarteren,
till nytta for de angransande bostaderna. De mjuka gronytorna dampar klimatférandringens konse-
kvenser genom infiltration och rening av luft.

Konsekvensen med att merparten av parkeringen flyttar fran gatorna till gemensamma anlaggningar ar
att gatorna inom centrumringen inte belastas med soktrafik. Gatorna innanfér omradet omvandlas till
stadsgator med lagre hastighet. Darigenom beddms partikelhalterna och bullernivdn i centrum minska
och ge upphov till positiva miljoeffekter. Stadsgatorna ar tryggare och trevligare att ga och vistas i och
det gynnar klimatet och minskar buller samt féroreningar i stadsmiljon.

En fortatning av den befintliga bebyggelsen @ndrar ljusférhallanden for gdrdar och gator. En lag och tat
stadsbebyggelse skapar vindskyddade utemiljoer.

11.2. SOCIAL HALLBARHET OCH BARNKONSEKVENSANALYS

Social hallbarhet utvecklas i fungerande sociala miljoer, som ar planerade for att skapa trivsel och
trygghet och dar manniskor kanner delaktighet och tillit till varandra. Stadsmiljon utformas enligt
principerna for universiell design, det vill sdga som en val planerad integrerad stadsmiljo tillganglig for
alla. Motesplatser for spontant, socialt umgange, oberoende av arstid, skapas genom ombyggnad av
Biblioteksplatsen och strandomradet intill centrum vid Osterhamn. Trafiksidkerheten férbattras genom
ombyggnaden av centrumgatorna, vilket gynnar barnen och unga samt personer med funktionsned-
sattning.

Fortatningen ska utga fran kvartersstadens principer, dar gator, torg och parker ramas in med byggna-
der med aktivitet dygnet runt. Det ger en trygg kansla nar man ror sig pa allmanna platser. For barnen
kanns platser dar "de vuxna 6vervakar” trygga. Planforslaget bygger pa att gatorna flankeras med aktiva
fasader; butiksfonstren och entréer som ar belysta och skapar manniskoflode. Skalan i kvarteren bryts
till mindre, med konsekvens att allmanna platser blir mera dvervakningsbara och kanns inte 6dsliga
aven ndr de ar tomma. Forebyggande for trygghet ar ocksa att luckorna vid gator byggs bort, eftersom
de oftast upplevs som bakgardar. Planbestammelser som framjar byggandet av trygga miljoer har ta-
gits in, med syfte att styra detaljplaneringen. Brandgatorna i de stora kvarteren byggs om till kvarters-
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parker, som ramas in av bostadshus med fonster som vetter mot parken.

Vaningstalet spelar en stor roll i den sociala hallbarheten. Bostaderna i byggnader under sex vaningar
har en visuell kontakt med gatan och garden, vilket fungerar som en trygghetsframjande faktor, medan
hogre byggnader tappar kontakten med markplan och dessutom okar social isolering. En genuin sma-
skalig stad ar den stadsstruktur som bast erbjuder maojligheter till spontant umgange.

Ett levande stadscentrum bor erbjuda boende for alla befolkningsgrupper. Delgeneralplanen ger moj-
lighet till en variation av bostadstyper och speciell betoning har givits bade for de dldre och fér barnfa-
miljer, eftersom nya kvartersvisa parker och lugna gator erbjuder boendemiljéer for dessa grupper, som
hittills har saknats i stadens centrum. Planen ger aven mojligheter for de flesta befintliga hus att bygga
pa eller till, sa att de befintliga husen kan géras mera tillgangliga eller uppgraderas. Planen maojliggor
en betydande 6kning av boende pa omrddet, speciellt i flervaningshus. Den foreslagna @ndrade parke-
ringsnormen for bostader i centrum gynnar byggandet av sma lagenheter dar efterfragan ar storst.

11.3. EKONOMISK HALLBARHET
Samhallsekonomiska konsekvenser

Ekonomisk hallbarhet ger forutsattningar for en langsiktig god ekonomi med byggda miljéer med lang
livslangd och av god kvalitet. Fortatning av den befintliga stadsstrukturen ar samhallsekonomiskt gynn-
sam for ekonomisk och befolkningsmassig tillvaxt. Fortatning utnyttjar befintlig samhallsservice och
kommunalteknik. Narheten till allt skapar ekonomiska fordelar, bade for samhallet och for de enskilda
som bor eller arbetar i staden.

For stadens del forutsatter planforslaget investeringar i infrastrukturen. Gatorna inom den yttre ringen
behover byggas om, Nygatan och Norragatan och Strandgatan. For Landskapets del kravs en ombygg-
nad av Osterleden till en mera stadsmassig gata med god framkomlighet. Torget och Biblioteksplatsen
ska byggas om och Osterhamn utrustas med en strandpromenad. Gemensamma parkeringsgarage
och/eller parkeringshus kan samfinansieras med fastighetsagarna. Enligt infrastruktursektorn skulle
ombyggnaden av en centrumgata handla om en investering pa 500 000 euro, ombyggnaden av Torget
500 000 euro, Biblioteksplatsen 800 000 euro. Dock betyder nya byggnader pa dessa ytor hyresinkom-
ster, som p4 sikt tacker investeringarna. Ombyggnaden av Osterhamn har bedémts kosta 1 700 000
euro, darav 700 000 euro torde vara kostnaden for den forsta etappen med utfyllnad och strandskoning
med strandpromenaden ovanpa. Ett gemensamt garage under Biblioteksplatsen och Bussplanen ror sig
om en investering pa fyra miljoner euro, medan ett parkeringshus ovanfor servicestationen skulle kosta
tva miljoner.

Privatekonomiska konsekvenser

Stadsplaneringens viktigaste kostnadseffekter for fastigheternas byggkostnader anses vara kraven for
parkeringen, tillganglighet, gemensamma utrymmen, vaningstal, byggnadens utformning och kravet
pa affarsytorna. Av dessa bedoms parkeringen paverka byggkostnaderna mest, eftersom kostnadsskill-
naden mellan olika alternativa parkeringslosningar ar dverlagset storst. Dock ar det byggnadsprojektets
helhetskoncept, som ar viktigast fran kostnadssynvinkeln, inte de enskilda faktorerna. Det bor dven
papekas att byggkostnaderna ska ses som en del av den langsiktiga fastighetsekonomin och att mera
vikt bor laggas pa byggnadernas livstidskostnader, dar kvaliteten av planering och byggmaterial samt
flexibiliteten i det langa loppet ar avgorande faktorer. Det sammanfaller med de miljomassiga hallbar-
hetskriterierna.

Nar det galler parkeringen ar markparkering billigast att bygga, men ar pa centrumomraden i slutandan
dyrast, med tanke pa den plats den upptar av tomten och pa sa satt hindrar fortatningen.
Parkeringshus ar i allmanhet betydligt billigare alternativ an underjordiska garage, beroende pa hur
effektivt den ar planerad. Om man valjer att bygga ett parkeringshus i centrum behéver det ha verk-
samheter i gatuplan, for att inte upplevas som en otrygg plats och uppta vardefull mark fér en sekundar
anvandning. Kostnaderna for underjordiska garage ar kopplade till markanvandningen ovanpa. Nar
man bygger nytt ar parkeringsgarage under byggnader att rekommendera trots kostnaden, eftersom
det ar omojligt att bygga senare. Om den underjordiska parkeringen ligger under gardsplan, paverkas
kostnaderna framst av om dacket ar trafikerat eller inte.

Parkeringsnormen reglerar antalet bilplatser som fastighetsagaren maste bygga fér det behov som
verksamheterna pa tomten alstrar. Parkeringsnormen andrades den 29.01.2019 for bostader fran 1
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bilplats per 85 m? vaningsyta till 1 bilplats per 120 m? vaningsyta, fér handel frén 1 bilplats per 50 m?
vaningsyta till 1 bilplats per 60 m” vaningsyta, fér kontor pa gatuniva fran 1 bilplats per 30 m? vanings-
yta och évrigt kontor fran 1 bilplats per 40 m” vaningsyta till 1 bilplats per 60 m? vaningsyta och fér res-
taurang, caféer fran 1 bilplats per 10 sittplatser till 1 bilplats per 20 sittplatser.

Konsekvens av parkeringsnormandringen ar att fastighetsagaren behéver bygga ca 75 % av bilplatser-
na jamfort med den tidigare normen. Tillsammans med lattnader vid samutnyttjande ar en beraknad
kostnadsbesparing upp till ca 40 % for fastighetsagarna jamfort med dagens situation. Forslaget till
delgeneralplan for centrum innehaller olika alternativa I6sningar for fastighetsagare att |6sa parkering-
en, antingen under sin tomt eller utanfor i gemensamma garage. For att gynna handeln i centrum ar de
storre gemensamma garagen under centrum det optimala alternativet.

Aven den valda byggnadstypen och vaningstalet paverkar byggkostnaderna. Nar det galler flervanings
lamellhus, som de flesta gatubyggnaderna ar i Mariehamn, ar kostnadseffekten storst mellan tre och
fem vaningar och i punkthusen mellan fyra och atta vaningar. Det bor dock papekas att kostnadsnyttan
ar helt beroende av relationen mellan bostadsytan per trapphus och hiss. Ett punkthus med nio bosta-
der per trapphus ar inte att jamféra med ett punkthus med fyra bostader och tar férstas mycket mera
plats i ansprak runtomkring, som inte kan bebyggas. Darfor anses inte atta vanings punkthus som en
lamplig hustyp for fortatningen av kvarterstaden. Townhouse, ett urbant radhus, ar en "nygammal” bo-
stadsform som kunde tillampas inne i de storsta kvarteren, eller som en infill-I6sning for att fylla i luck-
orna mot gata. Byggkostnaden paverkas av den valda parkeringslésningen, men ar konkurrenskraftig
med de andra boendeformerna, eftersom det inte ingar gemensamma utrymmen, trapphus eller hiss i
konceptet. Bostadspriserna avgors anda sist och slutligen av marknaden. Den efterfrdga som den for-
vantade befolkningsokningen i Mariehamn skapar ar snabbt mattad och bygger vi mera an det sa kom-
mer bostadspriserna att sjunka. Samma galler verksamhetsytor, som ar annu mera konjunktursbundna.

Vardet av den tillokade byggratten pa privata tomter, som planférslaget mojliggor, beddms réra sig om
cirka 14 miljoner euro.

11.4. KULTURELL HALLBARHET

Kulturell hallbarhet utgar ifran att den byggda miljon, parker och offentliga utrymmen ger staden en
stark egen profil och forhojer upplevelsen av staden for stadsborna och besdkare. Den lokala identite-
ten och det kulturhistoriska arvet ska tillvaratas och forstarkas. Pa sa satt skriver staderna sin egen histo-
ria och ger manniskorna sin identitet.

Museibyrans vardering av byggnaderna inom planomradet utgdr utgangspunkten for planforslaget,
om hur det kulturhistoriska arvet ska forvaltas och bli en del av centrums identitet. | planforslaget anges
byggnaderna i olika kategorier, vilket mojliggor att graden av byggnadsskyddet kan variera for de olika
byggnaderna. Planforslaget anger de byggnader och miljoer som beddmts vara kulturhistoriskt viktiga
att skyddas, for att kunna uppratthalla stadens sarpragel och variation. Ny bebyggelse i narheten av
dessa forutsatts anpassas till deras skala.

Fortatningsgraden i planutkastet ar sa omfattande, att den befintliga smaskaliga miljon pa flera stallen
kommer att forandras till mera stadsmassig och kompakt och skalan vid gatorna kommer att domineras
av byggnader i Cityhusets storlek. De befintliga vardefulla miljohelheterna som angetts i planen, fére-
slas varsamt kompletteras och sparas, fran en alltfoér hog exploatering i narmiljon.

11.5. STADSBILDEN

Mariehamns stadsbild har en tydlig centrumkaraktdr som harstammar fran den ursprungliga rutnatpla-
nen fran 1800-talet. Efter 1960-och 70-talens rivningar lider en del av centrum av en splittrad stadsbild
som forbattras med en fortatning, genom att bygga pa eller tappa till luckorna vid gata. Genom att
halla en skala pa tre till fyra vdningar mot gata kan stadsbilden rehabiliteras och harmoniseras, utan att
skada smastadsprageln. En ytterligare rivning av kulturhistoriska byggnader eller miljoer behover ute-
slutas for att kunna behdlla stadens identitet och attraktionskraft.

Forslaget till delgeneralplanen anger lampliga platser for fem eller sexvaningsbyggnader inne i kvarte-
ren, eller i viktiga gatuhdrn som inte bedoms inverka pa stadsbilden eller stadens siluett pa ett negativt
satt. Planbestammelserna stravar till en kvalitetsniva pa allt byggande, som kravs for ett stadsmassigt
och attraktivt centrum. Dar ingar kravet pa aktiva fasader och maximilangden pa gatufasader for att
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anpassa skalan till den befintliga miljon. Planbestammelsernas uppgift ar att styra detaljplanering och
forsakra att planens malsattningar forverkligas.

11.6. TILLGANGLIGHET

Att skapa forutsattningar for mera boende och verksamheter i centrum mojliggér minskat bilberoende.
Centrum erbjuder den basta tillgdngen till kollektivtrafiken och avstanden inne pa omradet ar korta.
Den foreslagna ombyggnaden av centrumgatorna prioriterar de oskyddade trafikanterna. Bilplatser

for korta besok och for rorelseférhindrade kommer fortsattningsvis att vara kvar och utékas om arbets-
platsparkeringen flyttas till de gemensamma garagen.

Merparten av den 6kning av boende som planférslaget mojliggér kommer att forverkligas i flervanings-
hus med dagens krav pa tillganglighet. Tillsammans med mdgjlighet till byggandet av vindsvaningar i de
befintliga byggnaderna, bidrar de till att bostadsbestandet battre motsvarar den 6kade efterfragan, i
ett samhalle dar ett 6kat antal dldre bor hemma.

Bestammelsen som reglerar att nya byggnaders gatuplan ska ligga i nivd med gatan foreslas tas med i
planen.

11.7. TRAFIK

Nar centrum fortatas och antal bostader fordubblas, kommer efterfragan pa parkering att 6ka, samti-
digt som det finns risk att biltrafiken i centrum ocksa 6kar. Vilka gator som kommer att fa en 6kning av
biltrafik beror till stor del pa val av parkeringslésning for den framtida exploateringen. En viktig faktor
ar att in- och utfarter till nya anlaggningar placeras intill det dvergripande gatunatet som omgardar
centrumkvarteren. Langs dessa gator finns en hogre kapacitet och battre mojlighet att ta hand om den
Okade trafikfloden. Detta mojliggor den foreslagna omvandlingen av gatorna inne i centrum, for ett
lugnare trafiktempo och en férlangd gagata. Planférslagets konsekvenser pa de befintliga korsningarna
mellan centrumgatorna och det 6vergripande gatunatet bedéms vara inom den kapacitet som deras
utformning klarar av.

Om forslaget till delgeneralplanen byggs ut i sin helhet, innebar det att cirka 850 nya bilplatser tillkom-
mer, bade for att skapa parkeringsplatser for den tillkommande bebyggelsens behov och for att ersatta
parkeringsplatser, som tas i ansprak vid fortatning. For att fortatning kan ske pa de sma tomterna ges
mojlighet till att ordna parkering utanfor tomten i de gemensamma anlaggningarna.

11.8. SAMMANFATTNING

Planens konsekvenser

Miljomassig hallbarhet + De gemensamma gronytor som finns i stadskdrnan bevaras och utékas
genom att utvidga parkomradet vid Osterhamn.

- En tatare bebyggelse skapar mera hardytor.

+ Parkering flyttar frdn gardar till underjordiska anlaggningar eller parke-
ringshus och [dmnar utrymme fér grona vistelsegardar som dampar
klimatférandringens konsekvenser genom infiltration och rening av luft.

- En tatare bebyggelse inverkar negativt pa ljusforhallanden.

+ Gatorna innanfér omradet omvandlas till stadsgator med lagre hastighet
vilket minskar partikelhalterna och bullernivan.

59



Social hallbarhet och barnkonse-
kvensanalys

+
+
+

+
+
+

Métesplatser for spontant umgdnge oberoende av arstid 6kas genom
ombyggnad av Biblioteksplatsen och strandomradet intill centrum vid
Osterhamn.

Trafiksdkerheten forbattras genom ombyggnaden av centrumgatorna
vilket gynnar barnen och unga samt personer med funktionsnedsattning.
Fortatningen utgar fran kvartersstadens principer dar gator, torg och
parker ramas in med byggnader med aktivitet dygnet runt. Det ger en
trygg kansla ndr man ror sig pa allmanna platser som blir mer 6vervak-
ningsbara.

Vaningstalet paverkar den sociala hallbarheten. Bostader i byggnader
under sex vaningar har en visuell kontakt med gatan och garden, vilket
fungerar som trygghetsframjande faktor.

Byggnader i sex vaningar eller hogre tappar kontakten med markplanet
och o6kar social isolering.

En betydande 6kning av boende majliggors.

En variation av bostadstyper erbjuder boende for alla befolkningsgrupper.
Nya kvartersvisa parker och lugna gator erbjuder boendemiljéer speciellt
for aldre och barnfamiljer.

Befintliga byggnader kan pa- eller tillbyggas och férses med hiss.
Planbestammelser tas in som framjar byggandet av trygga miljoer.
Andrad parkeringsnorm fér bostader gynnar byggandet av sma lagenheter.

Ekonomisk hallbarhet

Fortatning av den befintliga stadsstrukturen ar samhallsekonomiskt
gynnsam fér ekonomisk och befolkningsmassig tillvaxt.

Fortatning utnyttjar befintlig samhéllsservice och kommunalteknik.
Planforslaget forutsatter att staden investerar i infrastrukturen sasom
ombyggnad av Nygatan, Norragatan och Strandgatan samt ombyggnad av
Torget, Biblioteksplatsen och Osterhamns strandpromenad.

Planférslaget forutsatter att landskapet bygger om Osterleden till en mer
stadsmassig gata med god framkomlighet.

Gemensamma parkeringsgarage och parkeringshus kan samfinansieras
med fastighetsagarna och Bussplanens ombyggnad med intakter fran nya
byggnadsratter och finansiering av landskapet.

Parkeringshus ar i allmanhet billigare alternativ an underjordiskt garage.
Méjlighet till parkeringshus ges med forutsattning att verksamheter
placeras i byggnadens gatuplan for att inte upplevas som en otrygg plats
och uppta vardefull mark for en sekundar anvandning.

De storre kvarteren kan 16sa sin parkering under egen tomt medan de
mindre kvarteren kan ordna parkeringen i gemensamma anlaggningar.
Parkeringsnormen sanks vilket innebar att fastighetsagaren behéver bygga
ca 75 % av bilplatserna.

Lattnader vid samutnyttjande ar en beraknad kostnadsbesparing upp till 40 % for
fastighetsagarna.

Kulturell hallbarhet

Planférslaget anger utgdende fran museibyrans vardering byggnader
och miljéer inom planomradet som beddms vara kulturhistoriskt viktiga
att skyddas for att uppratthalla stadens sarpragel och variation.

Ny bebyggelse intill skyddad miljo forutsatts anpassas till deras skala.

En stor exploateringsgrad pa angransade tomter vid skyddad bebyggelse
aventyrar en jamlik och rattvis behandling av fastighetsdgarna.

Stadsbilden

Genom att hdlla en skala pa tre till fyra vaningar mot gata kan stadsbilden
rehabiliteras och harmoniseras utan att skada smastadsprageln.

En ytterligare rivning av kulturhistoriska byggnader eller miljéer behdver
uteslutas for att behalla stadens identitet och attraktionskraft.

Lampliga platser for hdga byggnader om fem eller sex vaningar anges inne
i kvarteren eller i viktiga gatuhdrn som inte beddéms inverka pa stadsbilden
eller stadens siluett pa ett negativt satt.

Planbestammelserna stravar till en kvalitetsniva pa byggande som kravs for
ett stadsmassigt och attraktivt centrum sasom krav pa aktiva fasader och
gatufasaders maximilangd.

60




Tillganglighet + Den féreslagna ombyggnaden av centrumgatorna prioriterar de
oskyddade trafikanterna.

+ Bilplatser for korta besék och for rérelsehindrade kvarstar och 6kar.

+ Nybyggnation och byggandet av vindsvaningar i befintliga byggnader
med dagens krav pa tillganglighet bidrar till att bostadsbestandet battre
motsvarar den 6kade efterfragan dar ett 6kat antal dldre bor hemma.

+ Planbestammelser stoder 6kad tillganglighet.

Trafik - Fortatning av centrum och férdubbling av antalet bostader 6kar efter-
fragan pa parkering och att biltrafiken okar.

+ FOrtdtning av sma tomter stods genom majlighet att ordna parkering
utanfor tomt i gemensam anlaggning.

+ Placering av in- och utfarter till nya parkeringsanldaggningar intill det
overgripande gatunatet som omgardar centrumkvarteren mojliggor att
gatorna i centrum forvandlas for att skapa ett lugnare trafiktempo och
forlangd gagata.

+ Planférslagets konsekvenser pa de befintliga korsningarna mellan
centrumgatorna och det 6vergripande gatunatet bedéms vara inom den
kapacitet som deras utformning klarar av.

12. PLANENS GENOMFORANDE

Delgeneralplanen ar bindande nar stadsplaner utarbetas och andras i centrum. Tidsspannet for planen
ar 20 ar. Genomforandet kommer att ske i etapper och hela den féreslagna utokningen kommer san-
nolikt inte att realiseras. Darfor har en viss planreserv beaktats nar det galler den utékade vaningsytan.
Orsaken ar att fastigheterna pa omradet ar privatagda och staden saknar verktyg att paskynda utbygg-
naden pa de privata tomterna. Fastighetsagarna har sinsemellan olika tidsplaner, vilket gor det svart
att skapa gemensamma I6sningar for parkeringen. Avtal om detta mellan staden och fastighetsagarna
kravs i samband med stadsplaneandringarna och/eller bygglov.

Ett utokat boende och aktivitet i centrum kraver satsningar fran samhallets sida for gatornas ombygg-
nad och en uppgradering och omstrukturering av de allmanna platserna. Staden dger totalt 56 %

av marken pa planomradet. For stadens del forutsatter planférslaget investeringar i infrastrukturen.
Gatorna inom den yttre ringen behdver byggas om, Nygatan och Norragatan samt Strandgatan. For
Landskapets del krdvs en ombyggnad av Osterleden. Torget och Biblioteksplatsen ska byggas om samt
Osterhamn utrustas med en strandpromenad. Gemensamma parkeringsgarage och/eller parkeringshus
kan samfinansieras med fastighetsagarna och Bussplanens ombyggnad med Landskapet.

For att forsakra sig om att planen forverkligas och utvecklingen av centrum sker, skulle liknande instru-
ment som finns i rikets markanvandnings- och bygglag behévas. Dels handlar det om bedémning av
detaljplanens aktualitet, dels om ersattning for den vardestegring som stadsplanen ger i form av bygg-
ratt, utdkad byggratt eller andrade anvandningsmgjligheter. | utvecklingskostnadsersattningen kan
staden enligt den finlandska lagen erhalla hégst 60 % av den vardestegring som detaljplanen medfor. |
Sverige ar stadsplanerna och exploateringsavtalen tidsbundna.
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VANDNINGSKARTA SAMT TECKENFORKLARING OCH BESTAMMELSER

DELGENERALPLAN FOR MARIEHAMNS CENTRUM
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TECKENFORKLARING OCH BESTAMMELSER

HB

HB-1

BV

BS

BT

SBL

TK

TB

#| [ L

Grans for planomrade.

Grans for omrade och del av omrade.

Omrade for offentlig service och férvaltning.

Omrade for handel, forvaltning, service och bostader.
Kontor far i regel inte placeras mot gata i bottenvaning.

Omrade for handel, forvaltning, service och bostader.
Tomtdel ndrmast rekreationsomrade, R-1, skall bebyggas med bostadsvaningshus och
/eller stadsradhus som 6ppnar sig mot rekreationsomradet och ramar in det.

Vaningshusdominerat bostadsomrade.
Av den totalt utbyggda vaningsytan far max. 1/3 anvandas for affars- och kontorsandamal.

Smahusdominerat bostadsomrade.

Omrade for hotellverksamhet.

Rekreationsomrade.
Hogkvalitativa stadsmassiga vistelse- och gronomraden pa allman mark.

Rekreationsomrade.

Hogkvalitativa gronomraden, kvarterspark pa brandgata.

Omradet far utnyttjas och inrdknas som bostadsnara friyta for omrade betecknat HB-1 om
darom avtalas mellan staden och angransande fastighet.

Kulturhistoriskt vardefull miljé som skall skyddas.
Omradet ar kulturframkallad park eller esplanad.

Torg.

Utredningsomrade for torg.
Omrade dar till platsen anpassad kompletterande bebyggelse utreds.
Om omradet inte anvands for bebyggelse bibehalls det som torg.

Hamnomrade.
Kulturhistoriskt vardefull miljo.

Hamnomrade.
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Huvudgata.

Ett integrerat transportrum med god framkomlighet for samtliga trafikslag dar
barriareffekter minskas genom gestaltning, trottoar pa dmse sidor samt
tillgdnglighetsanpassning och hastighetssakring av 6vergansstallen for den latta trafiken.

Bulevardgata.

Ett integrerat transportrum med god framkomlighet fér samtliga trafikslag dar
barridreffekter minskas genom gestaltning, tradallé pa 6émse sidor samt
tillganglighetsanpassning och hastighetssakring av évergansstallen for den latta trafiken.
Befintliga allétrad skyddas.

Langsamgata. Allégata.
Ett mjuktrafikrum med framkomlighet for samtliga trafikslag dar den latta trafiken
prioriteras och genom gestaltning ges sasongsvis utrymme for parkering och uteservering.

Latt trafik prioriterat gaturum eller gagata.
Ett integrerat frirum med begransad framkomlighet for motortrafik dar den latta trafiken
prioriteras och genom gestaltning ges utrymme for uteserveringar.

Gagata.
Ett frirum med framkomlighet for den latta trafiken och tidsbunden servicetrafik. Genom
gestaltning ges utrymme for uteserveringar.

Bestammelsegrans.

Gatunamn.

| stadsplan skyddad byggnad (K-markt).

Arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefull byggnad (kategori A) som ska skyddas.
Byggnad far inte rivas eller dess exteridr andras sa att dess vardefulla karaktarsdrag
forvanskas. Skyddets niva regleras i stadsplan.

Stadsbildsmassigt vardefull byggnad (kategori B) som ska skyddas.
Byggnads exterior mot gata far inte rivas eller andras sa att dess vardefulla karaktarsdrag
forvanskas. Skyddets niva regleras i stadsplan.

Byggnadsomrade for del av kvarter eller omrade.

Befintlig vardefull bebyggelsehelhet vars historiskt och stadsbildsmassigt vardefulla
karaktarsdrag skall bevaras. Inom omradet kan placeras ny byggnation under férutsattning
att omradets kulturhistoriska varde inte minskas. Byggnader i anslutning till
bebyggelsehelheten skall anpassas gallande skala och gestaltning.

Bilplatsbehovet far placeras utanfor tomt, undantaget parkering fér personer med
rorelsenedsattning.

Hogst antal vaningar.
Vindsvaning kan efter provning tillatas.



1-1.5

Exploateringstal (byggnadsratt/tomtareal).

De K-markta byggnadernas och de skyddsvarda byggnadernas behov av byggnadsratt
ingar i det angivna exploateringstalet.

Byggnadsratt regleras i stadsplan for varje enskild tomt eller byggnadsyta.

Instruktiv gréns for del av gatuomrade.
Inom detta omrade far kérbana byggas.

Reservation for nedfart till gemensam parkeringsanlaggning.

Promenadstrak eller vaderskyddad fotgangarpassage.

Instruktiv vagforbindelse till bostadso.

Instruktiv fotgangarbro.

ALLMANNA BESTAMMELSER

BYGGNADSRATT, VANINGSTAL OCH BYGGSATT

Som grund for bestdmmande av byggnadsratt, vaningstal och byggsatt vid stadsplanering
ar gatu- och stadsbildens sarart och hansyn till Mariehamns kulturhistoriska varden samt
att uppna en balanserad stadsbild.

Fortatning av tomt sker genom att bygga pa en eller flera vaningar, inreda vindsvaning,
bebygga luckorna i gatubilden eller att bygga inne pa garden.

Vid fortatning bor hansyn tas till att bostadshus och vistelseomraden placeras dar ljus,
solvdarme och mikroklimatférhallandena &r goda.

Vindsvaning far efter prévning placeras ovan hogsta vaning.

Mot gata placeras i bottenvaning utatriktade verksamheter som genererar aktiva fasader.
| stadsplan skall anges att byggnad placeras mot gatuliv, byggnadsentré pa byggnad vid
gata placeras mot gata och ett minimiavstand mellan entréer vid gata, att nya byggnader
utformas sa att gatuplanets golv ligger i niva med gatan och att fasader langre an 20 m
skall brytas ned i mindre visuella enheter.

Ny byggnad i anslutning till en lagre byggnad skall trappas ner i hojd eller genom att
hogsta vaning dras in som indragen takvaning.

Byggnad vid brandgata, omrade betecknat med R-1, skall gestaltas sa att den ramar in
gatan och 6ppnar sig mot den.

BYGGANDETS KVALITEER

Lastningsyta och infart till underjordisk parkering ska placeras innanfor kvartersomradet sa
attinfartsbredden inte dverstiger 6,5 m. Infartsramp far inte placeras parallell med
gatufasad.

Vid planering av gatuomrade skall sarskilt uppmarksammas aret runt tillganglighet for den

latta trafiken och god kvalitet pa gatukonstruktioner, belysning, méblering och
planteringar.
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VISTELSE/FRIYTA

Fér bostadstomt skall reserveras per bostad minst 20 m? vistelseyta/friyta varav minst 10
m? lekyta per 100 m? bostadsvaningsyta.

lordningstalld takterrass kan raknas som vistelseyta.

lordningstalld brandgata, R-1, i anslutning till bostadstomt kan inrdknas som lek- och
vistelseyta om darom avtalas mellan staden och berord fastighet.

DAGVATTEN OCH GARDSOMRADEN

Pa hela centrumomradet bor genomslappliga ytmaterial framjas.

Friytor pa tomt och parkmark skall vara vattengenomsldppliga och huvudsakligen mjuka
grénytor.

Behovet av dagvattenhanteringsutredningar och principer for dagvattenhantering skall
utredas i stadsplan.

ORDNANDE AV PARKERING

Huvudprincipen ar att parkering ordnas pa eller under egen tomt.

Om exploateringstalet 6verstiger 1.0 bor parkeringen i regel ordnas under tomten eller i
gemensamma parkeringsanlaggningar. Mojlighet till frikdp anges i stadsplan.
| stadsplan anges parkeringsbehovet utgaende fran stadens parkeringsnormer.

En angoringsplats for bilar skall finnas och parkeringsplatser for rérelsehindrade skall kunna
ordnas efter behov inom 25 m gangavstand till publika lokaler, arbetsplatser och
bostadshus.

BILPARKERINGSNORM OCH DIMENSIONERINGSAVDRAG

GRUNDDIMENSIONERING
| enlighet med stadsfullmaktiges beslut, 29.01.2019

Bostader

1 bilplats/120 m? véningsyta
egnahem

1 bilplats/bostad

Handel, kontor
1 bilplats/60 m” vaningsyta

Restaurang, caféer
1 bilplats/20 sittplatser

Gruppboenden, effektiviserat serviceboende
1 bilplats/150 m? vaningsyta

Samlingslokaler
1 bilplats/10 sittplatser

K-hus
1 bilplats/200 m? pdbérjad vaningsyta



DIMENSIONERINGSAVDRAG

Dimensioneringsavdrag kan fas utgaende fran stadens beslut och villkor for genomférande
for samutnyttjande av parkeringsplatser samt fér bostader anslutna till bilpool.

Samutnyttjande

Utformas och férlaggs fastighetsdagares parkeringsplatser inom 300 m gangavstand fran
fastigheten sa att de utgor del av en sammanhallen, allmant tillganglig
parkeringsanldaggning och upplates dessa parkeringsplatser genom avtal med staden for
allman rotationsparkering beviljas dimensioneringsavdrag enligt stadens beslut.

Bilpool

Bostader anslutna till bilpool beviljas dimensioneringsavdrag enligt stadens beslut.
Bilpoolsbilarna skall ha egna parkeringsplatser inom 300 m gangavstand.

CYKELPARKERINGSNORM

Bostader
1 cykelplats/bostad

Handel, kontor
1 cykelplats/150 m? vaningsyta

Restaurang, caféer
1 cykelplats/15 sittplatser

Hotell
1 cykelplats/200 m? vaningsyta

Samlingslokaler
1 cykelplats/20 personer

REGLER FOR FRIKOP AV PARKERINGSPLATSER

Mojlighet till frikdp regleras pa stadsplaneniva da det inte ar maojligt att pa ett
andamalsenligt satt forverkliga parkeringsplatser pa egen tomt eller motiverat av stravan
att skapa storre gemensamma anldaggningar i centrum.

Frikopta parkeringsplatser forblir platser for stadens allmédnna rotationsplatser.
Fastighetsdagaren far ingen dispositionsratt eller ratt att marka upp platserna.

Avgifter och aterlamnande av frikbpsplatser regleras i stadens beslut.

Till denna generalplanekarta hér en planbeskrivning som innehaller utgangspunkterna och
malen for planen, motiveringarna till planlésningarna samt redogorelse for
delgeneralplanens konsekvenser.
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1. PLANUNDERLAG

1.1.BEFOLKNING OCH ARBETSPLATSER
Befolkning

Planomradet for delgeneralplanen omfattar 13 av stadsdelen Stordangens 17 kvarter, vilket motsvarar
ca 62 % av befolkningen i hela stadsdelen. Befolkningssiffrorna for stadsdelen Storangen mellan aren
1974-2018 visar att befolkningen sedan ar 1974 minskat med 24 % till 758 invanare och att minskning-
en till ar 1990 var 45 %. Pa 1990- och 2000-talet har antalet invanare okat. Under 2010-talet har 6kning-
en varit ratt kraftig, ca 160 invanare. En orsak till befolkningsékningen ar att vid stadsplaneandringar
har sedan slutet av 1980-talet bostader medvetet inplanerats. En jamforelse med hela Mariehamns
befolkningsutveckling fér samma period visar att befolkningen sedan ar 1974 6kat med 26 % till 11704
invdnare och att 6kningen i huvudsak skett kontinuerligt.

Stadsdelen Storangen hade den 01.01.2018 758 invdnare, vilket motsvarar 6,4 % av stadens invanare.
Planomradets 471 invanare motsvarar 4 % av stadens befolkning.

Enligt statistikcentralens befolkningsprognos aren 2020-2040 med 5 ars intervaller, vaxer stadens be-
folkning i sjunkande trend fran uppskattat 11 901 invanare till 13 098 invanare, en 6kning pa totalt 1197
invanare. Okningstakten under den férsta tidsintervallen aren 2020-2025 &r 73 invanare per ar, den fol-
jande tidsintervallen 2025-2030 65 invanare per ar, aren 2030-2035 55 invanare per ar och 2035-2040 47
invanare per ar.

Stadens invanare var den 01.10.2018 11 780 antal personer.

Inom planomrddet bodde det den 01.01.2018 471 personer fordelat pa 265 hushall (en 6kning sedan
1.1.2015 med 47 personer och 22 hushall). Av dessa ar 71 personer (15 %) under 18 ar, 266 personer (57
%) 18-64 ar och 134 personer (28 %) over 64 ar. For hela Mariehamn ar motsvarande férdelning 17 %, 60
% och 23 %.

Statistikcentralens befolkningsprognos fér hela Mariehamn uppdelad i en annan aldersgruppfordel-
ning visar att barn 0-15 ar under tidsperioden 2020-2040 i absoluta tal ar ca 1 740 stycken men att for-
delningen @ndras fran 14 % till 13 %, att s.k. yrkesverksamma 16-64 ar 6kar med ca 360 personer men
andelen sjunker fran 62 % till 59 % och att andelen 65 ar och aldre okar fran 24 % till 28 % d.v.s. med
826 personer.

Arbetsplatser

| stadsdelen Storangen fanns det ar 2012 sammanlagt 2 070 arbetsplatser. 73 % av stadens alla kon-
torsarbetsplatser, sa mmanlagt 1 505 arbetsplatser fanns pa planomradet eller dess omedelbara narhet.
Arbetsplatserna i hotell- och restaurangforetagen var 275 och inom handeln 231.

1.2. OMRADETS HISTORIA OCH STADSSTRUKTUR

Mariehamns forsta stadsplan fran 1860 av lansarkitekt G.T. Chiewitz, var utformad sa att stadsomradet
korsades av tva esplanader och bestod av tva till tre kvartersrader pa vardera sidan om huvudesplana-
den, som binder ihop hamnarna pa Ostra och vastra sidan av stadsnaset. Gatorna i rutnatsplanen skulle
kantas av sammanbyggda tva- eller trevaningshus i sten pa 1000-1500 kvadratmeter per hus. Kvarteren
klyvs till tva symmetriska delar av en kombinerad ekonomi- och brandgata. Omradet mellan S6draga-
tan och Norragatan skulle sdledes ha inrymt 13 000 invanare i tvavaningshus och 20 000 i trevanings-
hus (Folke Wickstréom: Boken om Mariehamn). Stadsplanen forverkligades inte, utan kvarteren planera-
des om till en tradgardsstad av C.J. Von Heideken 1871 med betydligt glesare karaktar, da tva tomter
sammanslogs till en. De nya stora tomterna atskildes av breda, |6vtradsplanterade brandgator med kon-
sekvens att det fanns plats for knappt halften sa manga hus per kvarter, jamfort med stenstaden och
antalet invanare minskade betydligt till 2 000 invénare. Den 6vergripande grundidén fran stenstaden
blev kvar, med de tvargdende allégatorna och landmadrken i anslutning till dem, samt gatustrukturen i
ovrigt med de 6verdimensionerade kvarteren i forhallande till det glesa byggnadssattet. Pa 1960- och
70-talet drog en rivningsvag 6ver innerstaden. Aldre tvavanings trahus ersattes med ldga envanings
affarslador och ett fatal flervaningshus. Dessa miljoer beddms vara i behov av rehabilitering bade stads-
bildsmassigt och byggnadstekniskt och utgor en resurs for tillbyggnader som férbattrar stadsmiljon.
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Stadsstrukturen bestdende av stora rektangulara kvarter med tomter som separeras fran varandra med
breda brandgator, har under artionden skapat mojligheter till fortatning och de genom kvarteren pla-
cerade brandgatorna har utvecklats till parker och i flera fall darefter anvants som bostadsgrander.

1.3. MARIEHAMNS GENERALPLAN

Generalplanen for Mariehamn ar en revidering av delgeneralplanerna for sodra staden, innerstaden
och norra staden. Generalplanen for Mariehamns stad ar godkand av stadsfullmaktige och i kraft sedan
08.11.2006 och skulle styra stadens planering i ca 30 ar till ar 2035. Generalplanen ar inte faststalld och
darfor inte juridiskt bindande, men riktgivande for stadens forvaltningar och namnder. Planen omfattar
hela Mariehamn och anger markanvandning, antal vaningar, exploateringstal och olika utredningsom-
raden, samt till plankartan kopplade bestammelser och rekommendationer. Generalplanen mojliggor
en fortatning av staden med en majlig befolkningskapacitet om 17 500 invanare ar 2035 exklusive Svi-
no holme.

| generalplanen faststalls stadens mal som bl.a. innebar att sla vakt om stadsomrdadets historiska dimen-
sioner, att Mariehamns karaktar av tradgardsstad ska bevaras jamsides med en utveckling av ekostaden
som Alands huvudstad och som en sjofarts- och turiststad, att boendet i innerstaden bér 6ka och bo-
endemiljon bor utvecklas for alla dlderskategorier, sa att innerstaden blir en fullgod och konkurrens-
kraftig boendemilj, att innerstadens mangfasetterade och blandade verksamhets- och serviceutbud
bor utvecklas samt att stadscentrum ska utvecklas mangfunktionellt och inrymma handel, service och
boende.

| generalplanen konstateras att Mariehamn praglas av en mattfull byggnadsskala, som i hojd inte over-
skrider esplanadernas lindar och att stadens framsta monumentala offentliga byggnader som kyrkan,
stadshuset, navigationsskolan och lyceet h6jdmassigt kan urskiljas ur den 6vriga bebyggelsemassan.
Gallande planomradet for delgeneralplanen konstateras i generalplanen att vaningstalet i absoluta cen-
trum kan uppga till IV-VI vaningar, sa att langs Torggatans 6stra och vastra sida kan vaningstalet vara VI
och sedan sjunka till IV vaningar, for att 6verga till de omkringliggande omradena med llI-IV vdningar.
Trevaningsfasader efterstravas langs gatorna, for att halla gaturummet 6ppet och bevara smastadska-
raktaren. Arkitektoniska detaljer som stoder en god stadsbild medtas i en utformningsplan vid stadspla-
neldaggning. Gdllande exploateringstalet (férhallandet mellan byggnadsratt och tomtareal) stipuleras i
generalplanen att i omradet i stadens absoluta centrum, dar vaningstalet kan uppga till IV-VI, definieras
exploateringstalet i stadsplan, samtidigt som man uppgor ett s.k. utformningsprogram. Byggnadsratten
forutsatter att byggherren kan redovisa tillrackliga friytor samt tillrackligt antal parkeringsplatser pa
eller under tomt eller kop enligt avtal i stadens allmanna underjordiska parkeringar. | utformningspro-
grammet kan arkitektoniska detaljer som farg, fasadmaterial, fonster och liknande styrning medtas.

Malsattningen for centrum ar att malmedvetet 6ka boendet i innerstaden genom anpassad fortatning,
miljovanlig trafikplanering, tillracklig parkeringskapacitet, nya gang- och cykelvagar, 6kat serviceutbud
samt natur- och kulturmiljoskydd. Mariehamns centrum ar stadens viktigaste arbetsplatsomrade. Affar-
scentrum forutsatter bade god tillgang till parkeringsplatser och attraktiv stadsmiljo, vilket innebar att
allt fler parkerade bilar placeras under jorden. Den tunga och latta trafiken bor I16pa smidigt. Den fysiska
inramningen ska vara estetiskt tilltalande, men ocksa trygg och praglad av ordning och reda, dock inte
pa bekostnad av mangfald. Omradet kan fortatas bade med affars- och kontorsverksamhet, om byg-
gandet haller hog arkitektonisk kvalitet. | en god centrummiljo bor inslaget av affarer och skyltfonster i
gatuniva vara majligast stor. | centrumringen bor gatunivan i bebyggelsen invid trottoar reserveras for
butiker/affarsverksamheter och annan allman service.

1.4. UTREDNINGAR
1.4.1. MUSEIBYRANS UTREDNING (enheten for kulturarv vid kulturbyran)

Planomradet har inventerats pa stadens begaran av museibyran under 2015, gallande vilka byggnader
som ar vardefulla ur ett arkitektoniskt- och/eller kulturhistoriskt perspektiv, samt en bedémning omi
vilken grad dessa byggnader bor skyddas eller varnas. Inventeringen och analysen visar att museiby-
rans bedomning ar; férutom de 14 byggnader som K-markts i stadsplan bor 1 byggnad med hogt kul-
turhistoriskt- och arkitektoniskt varde bevaras och skyddas genom K-markning, 5 byggnader bor vara i
kategori A (arkitektur- och kulturhistoriskt vardefulla) och skyddas samt 8 byggnader bor vara i kategori
B (stadsbildsmassigt vardefulla) och skyddas. Dartill kan 1 byggnad K-markas efter rehabilitering (kate-
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gori C). Museibyrans metod for inventering grundar sig pa en vedertagen praxis vid byggnadsantikva-
riska forundersdkningar och tillampar de vardekriterier och vardesystem som galler for dessa. De enskil-
da byggnadernas kulturhistoriska vardering har gjorts mot 6versiktlig bakgrund av stadsbebyggelsens
arkitektoniska utveckling och med beaktande av respektive byggnads aktuella skick.

Enligt inventeringen behover samtliga, ovan utpekade hus och anlaggningar med kulturhistoriskt var-
de bevaras sasom stadsutvecklingens arkitektoniska vittnen. En del behéver K-markas for att garantera
skyddet. Vidare bor alla, bade de K-markta och de klassificerade husen uppratthallas langsiktigt genom
lamplig anvandning, samt antikvariskt korrekt information och radgivning ges till husens dgare, som
leder till varsamma underhallsatgarder, sa att byggnadernas kulturhistoriska varde inte minskar.

1.4.2. HANDELSSTRATEGI FOR MARIEHAMN

Arbeten som varit underlag for utkastet till delgeneralplan fér Mariehamns centrum ar Centrumplanen
framtagen 2009 av Alands Handelskammare, Vision & underlag till handlingsprogram 2012 for ett livs-
kraftigt Mariehamns centrum som var en del av ett Europeiska regionala utvecklingsfonds projekt ETT
LIVSKRAFTIGT CENTRUM 2009, ett samprojekt dven med Alands N&ringsliv och Mariehamn stad samt
en analys av marknadsfoérutsattningar och strakstruktur i Mariehamns centrum som var en del av hand-
lingsplanen 2012.

Efter detta har en handelsplan for centrumutvecklingen i Mariehamn framtagits for mandatperioden
2016-19 av City Mariehamn pa uppdrag av Mariehamns stad. Handelsstrategin "Handelsstrategi for Ma-
riechamn - hela Alands métesplats 2017-2019” sammanfattas pa foljande sitt: Mariehamn ska vara hela
Alands motesplats - ett stalle att bo, ata och handla pa. Det ska finnas ett kvalificerat utbud av handel,
service och tjanster. Miljoerna ska vara trivsamma och tillgangliga och uppmuntra till social samvaro. Vi
ska aktivt arbeta for utvecklingen av cityhandel och Mariehamns stad ska uppmuntra till etablering av
centrumhandel. City ska vara den sjilvklara handelsplatsen pa Aland. Ett attraktivt och levande centrum
handlar i forsta hand om att fa flera personer att leva, verka och besdka city. For att vi i Mariehamn ska
uppna detta maste mera bo- och affarsytor skapas. For att mojliggora detta bor byggnation pa héjden
tilldtas. Parkeringsnormen bor lattas for att skapa forutsattningar for nybyggnation. Sittkoffs gallerian
kunde utvidgas och delar av centrum kunde med fordel glasas in for att skapa en ny sorts “galleria” som
kombinerar stadskansla med vaderskydd. Vidare bor butiker och serviceverksamheter vara lokaliserade
tatt intill varandra och verksamheter med liknande utbud ska placeras nara varandra. | framtiden bor lo-
kaler hyras ut som en storre helhet och med hela stadens utbud i dtanke. Vi maste skapa trivsamma ute-
rum som ar vistelsevanliga och satter manniskan och métet i fokus. Prioriteringen bor vara att géra Ny-
gatan till Mariehamns “restaurang gata” och knyta samman dstra hamnen med centrum, samt att géra
torget mera trivsamt och andamalsenligt. Vi behdver komma ihdg att Mariehamn har tva starka identi-
teter — en sommar och en vinteridentitet, vilket forutsatter att vi standigt arbetar med flexibla I6sningar
som dr anpassningsbara. Vi bor skapa mera manniskovanliga trafikmiljoer genom flexibla trafiklésning-
ar. Sodra delen av Torggatan kan vara en langsamgata dar bilar far finnas — men pa fotgangarnas och
verksamhetsidkarnas villkor. "Parklets” skapar tillfalliga uteserveringar, medan arstids- och hogtidsan-
passade planteringar och utsmyckningar ger en vacker och inspirerande inramning till stadens absoluta
centrum och var paradgata. Centrum ska vara rent, snygg och tryggt. Centrum ska vara tillgangligt och
verksamhetsidkarna ansvarar for att vi har konkurrenskraftiga och tilltalande 6ppettider, medan staden
bor prioritera funktionsanpassning. Goda parkeringsmojligheter ar vasentligt for centrumhandeln. | Ma-
riehamn finns idag p-garage med en mycket lag utnyttjandegrad. Garagen maste marknadsforas och
skyltas battre. Gatuparkeringarna maste ses 6ver sa att p-tiderna ar enhetliga. | 6vrigt har Mariehamn
ett gott lage gallande p-platserna. A och O fér centrumutvecklingen och centrumhandeln ar fortsatt
samarbete mellan verksamhetsidkare, fastighetsdgare och Mariehamns stad. Aven landskapsregering-
en spelar en vasentlig roll och det etablerade trepartssamarbetet kan med férdel bli ett mer utvecklat
fyrpartssamarbete s3 att Aland far en mera uttalad “stadspolitik”. Samarbetet och dialogen mellan dessa
parter bor fordjupas med City Mariehamn som koordinator.

1.4.3. TRAFIKUTREDNINGAR

| Mariehamn har trafikutredningar gjorts infor delgeneralplanen for innerstaden (Trafikplan 2000) och
infor generalplanen fér Mariehamn (Trafiknatsanalys 2003). Dartill har landskapet gjort en utredning for
Osterleden 2002 med trafiksdkerhetsatgarder.

Infor framtagning av utkastet och forslaget till delgeneralplan anlitades trafikkonsult Trivector traffic
att studera stadens framtida parkerings- och trafiklésningar utgdende fran de riktlinjer som fullmaktige
fastslagit for en delgeneralplan for Mariehamns centrum. Fullmaktiges malsattning ar att en férdubb-
ling av boende i centrum mojliggors och en utdkning av bade affars- och kontorsyta.
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Trivector traffic har tagit fram en helhetsplan 6éver centrumtrafiken. Forslaget till trafiksystemldsning
utgar fran att gatorna som omgardar centrum har en hégre kapacitet och framkomlighet och ska bara
den genomgaende motortrafiken, kompletterat med dtgarder som minskar barridreffekter for att det
ska bli enklare for oskyddade trafikanter att korsa dem. Langs gatorna i centrum ska trafiktempot vara
lugnt sd att trafikanterna kan samspela och de oskyddade trafikanterna prioriteras. Att prioritera de
oskyddade trafikanterna innebar i praktiken att skapa attraktiva gatumiljoer som upplevs som trygga
och trevliga att ga i. | centrum foreslas Torggatan, delar av Strandgatan, Norragatan och Nygatan fa en
utformning som framjar stadslivet, samt rorelse till fots eller med cykel. Det innebar bl.a. bredare gang-
banor, nya cykelbanor, en gronare stadsbild, farre ytparkeringar for bil och goda majligheter fér perma-
nent eller sdsongsberoende gatumdoblering.

Parkeringsfragan ar en viktig del for att na delgeneralplanens intentioner, bade for att frigéra mark for
fortatning samt for att skapa attraktiva stadsmiljder och trivsamma bostadsgardar. Bilparkering for be-
sOkare foreslas fortsattningsvis l0sas i befintliga anlaggningar och pa gatumark. Vid ny exploatering av
bostader och verksamheter (utbyggd delgeneralplan innebar ett behov av 1000 nya bilplatser) kommer
ny efterfrdgan pa parkering att uppsta. | forslaget férordas att de storre kvarteren I6ser sin bilparkering
i underjordiska garage, eftersom garagen da kan anldaggas mer kostnadseffektivt och rationellt jam-
fort med de sma kvarteren. In-/utfarter bor ske mot de gator som omgardar centrum for att inte fora
med sig mer motortrafik in i centrumkarnan. En del av den tillkommande parkeringen for boende och
verksamheter anldaggs som parkeringsanlaggning/-ar strax utanfor centrum, pa ett acceptabelt gang-
avstand. Pa sa vis kan de placeras utmed de kapacitetsstarka gatorna utanfér centrumomradet och inte
medfora ytterligare biltrafik i centrumkarnan. Dessa parkeringsanlaggningar foreslas byggas som par-
keringshus, med aktiv bottenvaning (mataffar, kontor etc.) och parkeringsvaningar ovanfér. Konsulten
foreslar ingen andring pa parkeringsnormen. En alltfor 1ag parkeringsnorm riskerar att parkeringen sker
pa gatumark i allt storre utstrackning. Daremot foreslas en mer flexibel tillampning av parkeringsnor-
men i centrum, dar antal bilplatser som exploatoren ska ta fram, kan sankas med olika dtgarder som
minskar bilinnehavet, eller genom samutnyttjande av parkeringsgaragen.

Utkast till rapporten Trafiksysteml6sningen i Mariehamns centrum fardigstalldes den 29.11.2016 och
presenterades for stadsutvecklings- och infrastrukturnamnderna. Namndernas synpunkter beaktades

i arbetet med den slutliga rapporten daterad 12.04.2017. Utlatanden av slutrapporten begardes av
infrastrukturnamnden, Alands landskapsregering (angéende Osterledens framtida gestaltning), Alands
Naringsliv, Alands handikappférbund och City Mariehamn.

1.4.4. UTVECKLINGSPLAN FOR ABSOLUTA MARIEHAMN

Som en uppfoljning och fértydligande av generalplanen har for sédra delen av absoluta centrum

en utvecklingsplan tagits fram. Vid behandlingen av utvecklingsplanen beslot stadsstyrelsen, § 164,
02.04.2009, att de gallande stadsplanerna inom omradet ses 6ver utgaende fran utvecklingsplanen.
Utvecklingsplanens malsattning ar att vara en riktgivande och samordnande grund for framtagande av
stadsplaner for de enskilda tomterna, sa att tomterna kan exploateras samstammigt vad galler parke-
ringslosningar, stadsrummet, verksamheter och floden av manniskor och fordon. | utvecklingsplanen
analyseras de utvecklingsmojligheter som generalplanen medger, utgdende fran omradets olika ka-
raktarer. Genom volymstudier och studier av underjordiska parkeringsanlaggningar visas en maximal
utbyggd vision. Syftet dr att ge absoluta centrum en enhetlig planering och en tydligare stadsmassig-
het - i kvarteren bildar de olika byggnaderna sammanhallna volymer och om mdjligt fylls kvarteren ut
i hornen. Den barande tanken ar att utoka affarsytor, arbetsplatser och bostader langs Torggatan samt
starka centrum som en aktiv och trivsam vistelseplats. Malsattningen ar en blandning av funktioner, ut-
vecklandet av det publika stadsrummet samt anpassning till omgivande tomter i samma kvarter i form
av antal vaningar, volymer, material och fasadstrukturering.

Utvecklingsplanen innehaller en tomtvis genomgang av de nio tomterna. En maximal utbyggnad skulle
summerat innebara uppskattningsvis 30 300 m? ny vaningsyta (kan ej dversattas direkt till byggnads-
ratt) varav 20 % ar affarsyta, 23 % kontorsyta och 57 % bostadsyta som skulle kunna ge utrymme till 350
nya invanare.

1.4.5. GATUPROGRAM FOR MARIEHAMNS CENTRUM

Gatuprogrammet for Mariehamn, som antogs ar 2014, ar ett dokument som lagger fram konkreta,
genomforbara och kostnadseffektiva forslag med syfte att géra gaturummen trivsammare och skapa
tydlig kvalitetshojning av de mest centrala utrymmena i staden. Gatuprogrammet togs fram av den s.k.
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gatugruppen som bestod av representanter fran Mariehamns stad, fastighetsagare och verksamhetsid-
kare. Tillsammans med arkitektbyra Studio O identifierade gatugruppen fyra fokusomréden fér utveck-
lingen i stadens centrum (Torggatan, Torget, Nygatan och Bussplan) och tog fram olika atgardsforslag
for fokusomradena samt allmanna dtgardsforslag géllande skyltning, kiosker, uteserveringar, belysning
och tillganglighet. | handelsstrategin for Mariehamn — hela Alands métesplats 2017-2019 utvarderades
resultatet av atgardsforslagen for Torggatan och det konstaterades att samtliga atgardsforslag var ge-
nomfdrda och att slutresultaten bade ar lyckat och uppskattat. For fokusomradet Torget foreslogs att
torgscenens baksida skulle 6ppnas upp, sa att det bildas en mindre scen som vander sig mot parkdelen
av torget, att uteserveringen flyttas till parkdelen intill den nya scenen och att avgransa torget mot
Torggatan med ett skarmtak. For fokusomradet Nygatan foreslogs anvandning av gatuyta for utokad
vistelseyta och trottoar pa sommaren och parkering pa vintern, tradplantering och belysning och att
Alandsbankens fasad pa sikt ska aktiveras. For fokusomradet Bussplan féreslogs en tvastegsatgard s&
att for steg 1 foreslogs att bussflodet till och fran bussplan forenklas genom att anlagga en mindre park
och skarmtak intill och for steg 2 foreslogs att ett resecenter planeras istdllet for parken omfattande
information om tidtabeller och fardrutter, forkdp av biljetter, vantsal o. dyl. | handelsstrategin utvardera-
des resultatet av atgardsforslagen for fokusomradena Torget, Nygatan och Bussplan och konstaterades
att inget annu forverkligats.

1.4.6. UTVECKLINGSPLANEN FOR OSTERHAMN

Planeringen av Osterhamns omrade utgdende fran fullmaktiges riktlinjer for delgeneralplanen for
centrum inleddes i samrad med Mariehamns hamn, infrastrukturférvaltningen, MSF och Sjokvarteret.
Stadsutvecklingsnamnden omfattade den 20.08.2018 utvecklingsplanen fér omradet mellan MSF och
Sjkvarteret som underlag fér en stadsplanedndring. Utvecklingsplanen fér Osterhamn har malsatt-
ningen att utveckla ett aktivitetscentrum och ett gemensamt vardagsrum samtidigt som funktionen
som hamnomrade med viss parkering kvarstar. Strandomradet utgor en del av den langre promenaden
langs Slemmern. | omradet skapas en slingrande gang- och cykelvdag genom omradet som bade struk-
turerar omradet till olika aktivitetsrum och bildar strandlinjens vagform. Tillkommande och befintlig
vegetation, sittmdjligheter och aktivitetsrummen skapar en naturlig fortsattning pa den befintliga pro-
menaden och bildar en visuell barridr mellan besdkaren och biltrafiken pé Osterleden.
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2. SAMVERKAN

2.1. BARNKONSEKVENSANALYS

Som en forsta barnkonsekvensanalys infér framtagningen av underlag till delgeneralplanen har staden
genomfort workshop i samarbete med Radda Barnen tillsammans med elevraden i stadens grundskolor
under hosten 2015 samt tillsammans med en konstkurs vid Alands Lyceum under varen 2016. Syftet var
att lyfta fram barns och ungas tankar och beréattelser om innerstaden, det som ar det aktuella planom-
radet. Barnens och ungdomarnas perspektiv har tagits fram bade genom en stadsvandring och genom
workshop. Barnen och ungdomarna har indelats i grupper och de har bade verbalt och med skisser
redovisat sina dsikter. Malsattningen har varit att med fokus pa innerstadsomradet hora vad eleverna
tycker om staden idag och vilka 6nskemal de har.

Elevernai elevraden tycker i det stora hela om Mariehamn och ser staden som en plats dar de kan
handla och umgas med vanner, men onskar mera liv och rorelse och att det ska vara snyggt och triv-
samt och att man ska kunna handla bekvamt. Centralt placerade kostnadsfria motesplatser och aktivite-
ter for barn och ungdomar bade utom- och inomhus efterlystes.

Eleverna vid Alands Lyceums konstkurs delade uppfattningen med elevradet. De tycker i det stora hela
om Mariehamn. Daremot upplevdes flera platser som 6de, slitna och outnyttjade. De ser staden som en
plats dar de kan umgas och vistas, gdrna ga pa restauranger och caféer. Det man onskar ar mera av liv
och rorelse, att det ska vara snyggt, gronskande och trivsamt.

| de av eleverna sjdlva framtagna forslagen ar bilar helt eller delvis bortprioriterade till férman fér gang-
och cykeltrafik samt umgange, Torggatan ar planerad som gdgata fran Torget till Biblioteksplatsen, Nor-
ragatan till Alandsvagen &r bilfri, Nygatan ar enkelriktad, trad &r planerade for att avskarma trafik och for
att skapa intimitet och avgransande platser. Det ar viktigt att belysning anvands for att skapa stamning,
trygghet och for effektgivande upplevelser. Smaskaliga byggnader planeras in som komplement till de
nuvarande byggnaderna. Eleverna foredrar butiker eller verksamheter i markplan.

2.2. WEBBENKATEN

Stadsarkitektkansliet arrangerade en medborgardialog under tiden 13.4 - 11.5.2016 for att fa in allman-
hetens uppfattning om planomradet, vilket anvandes som en del av underlagsmaterialet. Utgaende
fran en snedprojicerad flygbild 6ver planomradet och med pastaendena “en bra plats” och "en plats
som kan forbattras” fick allmanheten beratta vad som fungerar bra och var man vill se férandring. Dialo-
gen var huvudsakligen digital men pa stadsbiblioteket fanns daven maojlighet att Iamna skriftliga svar.

Antalet enkatbesvarare var 458 stycken. 72 markeringar har gjorts fér en angiven bra plats (gron) varav
43 hade kommenterats och 244 markeringar har gjorts for en plats som kan forbattras (rod) varav 201
har kommenterats. Problematik som lyfts ar; barn och personer med funktionsnedsattning ar under-
prioriterade, allmanna omraden som torg och parker fungerar inte utan ar outnyttjade samt upplevs
bldsiga och odefinierade. Manga platser i innerstaden upplevs i dag som ofardiga och som bakgator.
Missnoje med Osterleden och Osterhamn kommer fram i manga svar. Mera aktiviteter, mer grénska och
uppfraschning efterlyses samt att strandpromenaden borde utvecklas.

2.3. FASTIGHETSAGAR- OCH MEDBORGARMOTEN

Under kommitténs arbete holls den 25.09.2015 ett allmant informationsmote for fastighetsagarna, olika
foreningar och andra aktorer inom planomradet dar 32 representanter var narvarande.

Under forsommaren 2016 holl stadsarkitekten med stadsdirektoren som ordférande ett méte for samt-
liga fastighetsdgare (31 personer var narvarande) och fem méten for de olika kvarteren i planomradet
(totalt 33 personer var narvarande). Dartill har stadsarkitekten efter samradstiden haft diskussionsmo-
ten med olika fastighetsagare pa omradet.
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2.4. SAMRAD - INLAMNADE SYNPUNKTER OCH BEMOTANDE

Stadsstyrelsen arrangerade ett samrad enlig 30 § Plan- och bygglag fér landskapet Aland. Samradsmé-
tet holls pa stadsbiblioteket den 01.03.2017 da 35 personer forutom tjansteman var narvarande dar
stadsarkitekten informerade om det framtagna utkastet till delgeneralplan fér Mariehamns centrum.
Under samrdads- och remisstiden 1 - 31.3.2017 arrangerades en planschutstallning pa stadsbiblioteket
om utkastet. Utlatande 6ver utkastet till delgeneralplan fér Mariehamns centrum begadrdes av Alands
landskapsregering, City Mariehamn, Alands Natur och Miljo, Ridda Barnen, Alands handikappforbund,
Visit Aland, Mariehamns Hamn, infrastrukturnamnden och kultur- och fritidsnamnden. Under samrads-
och remisstiden inkom 6 utlatanden (Alands landskapsregering, Alands handikappférbund, Alands
Natur och Milj6, City Mariehamn, kultur- och fritidsnamnden och infrastrukturnamnden) och 14 syn-
punkter fran organisationer, fastighetsdagare inom planomradet och enskilda. De inkomna utldtanden
och synpunkterna handlade om tillganglighet nar gatorna byggs om, tillgang till parkeringsplatser,
vaderskyddade passager och gréna ytor. En del kritik riktades at urbana radhus som féreslogs i kvarter
[l och V. | stallet 6nskades fristdende vaningshus och att befintliga byggnader inte skulle behdva rivas.
Fastighetsdgare ansdg att kostnaderna for parkeringen ar for hdga och att en hogre byggnadstyp som
minimerar antalet trapphus och hiss ar ekonomiskt att foredra. Angaende Bussplan papekade land-
skapsregeringen att platsen behover vara tillrackligt stor for bade landsbygdstrafik och stadsbussar att
motas medan stadens infrastrukturnamnd ansag att bussplanen kan flyttas till Vasterhamn och bebyg-
gas. Det foreslagna skyddet av befintliga hus vid Kaptensgatan 13 och 15 kritiserades, i stallet skulle
fyra- till sexvaningshus byggas pa tomterna. Kulturbyran dnskade ett 6kat skydd for Kaptensgatans mil-
jo och for de befintliga byggnaderna pa tomten vid Stordangen 10-3 samt att gardshuset vid Torggatan
15 ska bevaras. Kritik riktades mot en del féreslagna promenadstrak genom tomterna.

Utlatandena och synpunkterna ar sammanstallda och bemétta i arendebilaga J - SUN 60 §.
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