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SAMMANFATTNING

Arbetet med att ta fram generella malsattningar for Mariehamns stads centrumutveckling syftar till
att skapa en gemensam malbild for arbetet med en ny bindande delgeneralplan for Mariehamns
centrum. Kommittén har enats kring nagra viktiga och nédvandiga malsattningar for bland annat
trafik- och parkeringssituationen, boséattningsgraden och strukturen pa boendeformer, e-tal i de
olika kvarteren samt en hallbar och effektiv markanvdandning. Det visar sig att tathet, effektiv mark-
anvandning och antalet personer som kan bo i Mariehamn inte beror endast pa vaningstal vilket
debatten i Mariehamn handlat om. Tvartom sa har en fullt utbyggd forsta stadsplan fran 1860 kun-
nat inrymma hela 20 000 mariehamnare i endast trevaningshus i omradet mellan Sédragatan och
Norragatan.

Avsikten med malsattningarna ar saledes att skapa en plan som blir mera tillatande for fastighetsa-
garnas kreativitet och skapa flexibla |I6sningar. De begrdansningar man upplever idag som hindrat
forverkligande av gallande generalplan ersatts med en attraktiv, andamalsenlig och varaktig utveck-
ling av ett smart, hallbart, tillgdngligt och inbjudande Mariehamn. Malen ska dessutom vara rattvisa
och ge forutsattningar till 6kat boende, fler arbetsplatser, attraktiva besok och kulturrikedom i en
tillganglig stadsmiljo.

Aktuell forskning visar att en attraktiv stad ska vara tat, ha manga blandade funktioner som butiker,
kontor, restauranger och andra naturliga motesplatser. Detta genererar ett flode av manniskor
under en stor del av dygnet och skapar liv i centrum. Kvarteren ska vara korta och erbjuda manga
vagar att ga exempelvis genom grander eller 6ppna innergardar. Det &r viktigt att byggnaderna ar av
olika alder, karaktar och skick. Med andra ord ar det en férdel om staden véxer fram dynamiskt och
successivt under en lang tid.

Det visar sig att nya attraktiva bostdder i det genuina Mariehamn mojliggdrs nar parkeringen och
vistelsegardarna ordnas gemensamt enligt ett helhetskoncept. | forslaget finns saledes en studie
over kvarter Il mellan Torggatan, Norra Esplanadgatan, Alandsvagen och Norragatan som illustrerar
de nya mojligheterna som en samordnad planering skapar for de enskilda fastigheterna. Kommittén
visar pa tre olika karaktdrer som den nya bebyggelsen kan anta. Kommittén férordar en kombina-
tion av bebyggelseformer som utgor det tredje alternativet. Vid fortatning halls vaningstalet vid tre
till fyra vaningar mot gata och pa nagra anpassade platser inne i kvarteren kan enstaka byggnader
vara hogre.

Helhetsstudien baserar sig pa att parkeringsplatser samordnas pa ett sadant satt att anvandnin-
gen kan effektiviseras 6ver dygnet och frigér 30 procent mer kapacitet an idag. Resultatet blir ett
rationellt och centralt parkeringsarrangemang mitt i kvarteret med en bilfri gardsmiljo ovanpa.
Genom kvartersparken l6per promenadstrak som kopplar det nya bostadskomplexet med de
angransande gatorna och skapar nya floden i centrum som férutom o6kad bosattning dven gynnar
verksamheterna och manniskors skonhetsupplevelser och vilbefinnande. En stad med hog trivel-
faktor bor ha mycket gronska vilket astadkoms genom att omstrukturera, ta i bruk de nuvarande
outnyttjade fickparkerna och takterrasserna i stadskdrnan och anvianda gronomraden pa annat satt
men inte minska dess omfattning.

Kommittén har sarskilt studerat nagra specifika platser i centrum i behov av aktivering och med
utgangspunkten att bevara och forstarka det som redan fungerar och gora dndringar dar det inte
fungerar. Vi for fram féljande forslag:

- Centrum behover breddas ut fran Torggatan till Alandsvagen i vaster och Osterhamn i 6ster.

- | kvarteren vid Norragatan och Nygatan kan man smalna av gatorna och delvis integrera
dem med verksamheterna, skapa en ny eller foryngrad bebyggelse och pa sa vis erhalla
attraktiva affars- respektive nojesstrak med direkt koppling till Torggatans promenadmiljo.

Nygatan fungerar som ett nav for olika former av kvallsverksamheter.

- Gagatan behover forlangas bade norr- och sdderut och kopplas med andra gangstrak for



skapa en finmaskig bilfriare och tillganglig innerstadsmilj6. Méjlighet till vaderskydade pas-
sager Over gatan bor ges. Forverkligande av forlangda gagator forutsatter tillgang till under-
jordiska parkeringar i tillracklig omfattning.

En forutsattning for 6kad utbyggnad i centrumomradet ar att parkeringsfragan ges en rimlig
[6sning. Kommittén foreslar att huvuddelen av centrumparkeringen laggs i sammanhéang-
ande parkeringsgarage som pa sikt avgiftsfinansieras och administreras i ett gemensamt bolag.
For att skapa en parkeringsnorm som ar anpassad till ett verkligt parkeringsbehov ska staden
uppgora samutnyttjandeavtal mellan staden och exploatdrerna, beakta att centrumboende

ar mindre bilberoende och att servicekonsumenter normalt besdker flera servicepunkter vid
centrumbesok.

Kontor ska inte vara beldgna pa gatuplan utan en vaning ovanfor. Kontorsverksamhet behover
bra tillgang till storre gemensamma parkeringsplatser som kan vara upp till 500 meter fran
arbetsplatsen.

De Oppna platserna mellan Wirénska parken och Stadshuset samt Miramarparken och Biblio-
teksplatsen behover struktureras om. Ursprungsplanens helhetsstruktur med de monu-
mentala parkalléerna och landmarken ska inte luckras upp.

Platser som ”Lilla Torget”, Sittkoffs, Erikssonska, City- och Boreniuska huset , Posthuset och
Apoteksgarden ger liv och identitet at centrum och karaktdren pa dessa miljoer bor forstarkas
och den ska spilla over till de angrdansande tomterna.



KOMMITTENS UPPDRAG, SAMMANSATTNING OCH ARBETE

Stadsfullmaktige beslot 27.1.2015 att staden ska ga in for att uppratta och under inkommande mandatperiod
anta en delgeneralplan for stadens centrum avgransat av Slemmerns strandomrade i Oster, Storagatan i soder,
Alandsvigen i véster samt Styrmansgatan i norr inkluderande bussplan och att stadsstyrelsen inom 2015
aterkommer till stadsfullméktige med ett forslag till generella malsattningar for samt Gversiktligt innehall och
detaljeringsgrad i en delgeneralplan.

Med anledning av detta beslot stadsstyrelsen den 12 mars 2015 att tillsatta en kommitté med uppdrag att ta
fram (1) ett forslag till generella malsattningar for, (2) 6versiktligt innehall och (3) detaljeringsgrad i en delgen-
eralplan for centrum (inom det av stadsfullmaktige avgransade omradet enligt ovan).
Kommittén gavs foljande sammansattning:

Roger Jansson (M), ordférande Barbro Sundback (S), viceordférande

Erica Sjostrom (C), medlem Christian Nordas (Lib), medlem

Sirkka Wegelius, sekreterare
Kommittén har givits utdkad utredningstid till 31.12.2015.
Kommittén har under tiden april 2015 till januari 2016 hallit 15 moten. Kommittén har gjort en studieresa till
Tyskland, Vauban (Freiburg) och Berlin. Dartill har medlemmar i kommittén deltagit i tva seminarier i Sverige
om modern stadscentrumutveckling.
Kommittén har dels arrangerat ett vilbesokt mote for alla tomtagare i omradet och ett antal intresseorganisa-
tioner och dels ett 6ppet mote for allmanheten. | bagge fall har malsattningen varit att fa in idéer och synpunk-
ter fran de intresserade. Vi har ocksa inbegart skriftliga synpunkter fran intressenterna i omradet. Kommittén
har kunnat beakta betydande delar av erhallen reaktioner.
Kommittén har sarskilt hort Rddda Barnen och stadskansliet avseende en utford undersékning om barns och
ungas forslag till utveckling av Mariehamn. Kommitén har dven fatt ta del av City Mariehamns maknadsun-

dersdkning.

Kommittén har forutom stadsarkitektkansliets resurser anvant sig av arkitekterna Anna Hjerling
(STUDIOO) och Johanna Wickstrom fér att ta fram férslag och underlagsmaterial fér denna slutrapport.

Slutrapporten inklusive bilagor finns dven att ldsa pa Mariehamns stads hemsida.



KAPITEL 1

DE GENERELLA MALSATTNINGARNA OCH OVERSIKTLIGT
INNEHALL FOR EN DELGENERALPLAN FOR MARIEHAMNS CENTRUM
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PLANENS SYFTE

Delgeneralplanens syfte ar att uppna en hallbar centrumutveckling. Begreppet hallbar definieras som
en samhallsutveckling som uppfyller vara behov och 6nskemal i dag utan att dventyra vara och kom-
mande generationers behov infor morgondagen.

Delgeneralplanen ska mojliggéra en utveckling i Mariehamn som markerar att staden ar Alands admin-
istrativa, kommersiella och servicecentrum och den framsta samlings- och motesplatsen for stadsbor,
alanningar och bestkare. Planen ska maojliggora ett betydligt utokat boende, flera arbetsplatser och
servicepunkter samt skapa en gron, trivsam och tillganglig miljé med tydlig stadscentrumpragel. Cen-
trumtrafiken ska minimeras och vara langsam genom att bilarna samlas till parkeringar under mark-
planet.

MALBILD

HALLBAR STADSPLANERING

Begreppet hallbar definieras som en samhallsutveckling som uppfyller vara behov och 6nskemal i dag
utan att dventyra vara och kommande generationers behov infér morgondagen. Inom stadsplaneringen
delas begreppet i fyra dimensioner; den miljémassiga, den sociala, den ekonomiska och den kulturella
hallbarheten, dar den arkitektoniska hallbarheten spelar en stor roll. Fér att uppna en hallbar centrum-
utveckling kravs vid sidan av en hallbar stadsplanering dven uppféljning av atgarderna inom stadens
samtliga forvaltningar.

Miljomadssig hallbarhet i stadens centrum bygger pa att skapa gréna ytor och oaser for biologisk mang-
fald och naturupplevelser, minskade koldioxidutslapp, energieffektiva och klimatanpassade I6sningar
samt en fortatning av boendemiljon och en god tillganglighet till handel, service, rekreation, sociala
aktiviteter och skonhetsupplevelser.

En social hallbarhet utvecklas i fungerande sociala sammanhang som skapar trivsel och trygghet och
dar manniskor kanner tillit till varandra och delaktighet i samhallsutvecklingen. Stadsmiljon utveck-
las enligt principerna for universiell design och utformas som en val planerad integrerad stadsmiljo
tillganglig for alla. Motesplatser for spontant socialt umgange oberoende av arstid och tid pa dygnet
efterstrdvas.

Ekonomisk hallbarhet ger forutsattningar for en langsiktig god ekonomi med bebyggda miljoer med
lang livslangd och av god kvalitet.

Hallbarhet skapas genom flexibla system som kan foréndras 6ver tid, langsiktiga investeringar, mang-
fald vad galler verksamheter och bostadstyper och samverkan mellan staden, fastighetsdgare, centrum-
organisationer, affarsidkare och invanare. Hallbarhet innebér att staden och fastighetsagare ser sig som
samhallsbyggare, ar delaktiga och skapar varaktiga fysiska miljoer. | centrum skapas nya floden fér 6kad
foretagsamhet, utbud och turism.

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 besokare. Den lokala
identiteten och det kulturhistoriska arvet tillvaratas och forstarks.

Arkitektoniska kvalitetéer skapas genom detaljrikedom, materialval, val valda proportioner och helhets-
komposition. En utdkad anvandning av trd som byggnadsmaterial i centrum &r hallbart och 6nskvart.
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ATTRAKTIV STADSKARNA

“Det rader en évertro pd hégt, stort, monotont och modernt bland
ingenjérer, arkitekter, politiker och fastighetsekonomer. Men det ér
snarare vackert, varierat, klassiskt, vélkomnande och detaljerat som
visar sig skapa de mest vdrdebestindiga miljéerna. Fulast férlorar i
ndsta strukturom vandlingsrunda”

(Ola Thufvesson, fil .dr Lunds univesitet)

Enligt aktuell forskning ska en attraktiv stad vara tat, ha manga blandade funktioner som butiker, kon-
tor, restauranger och manga naturliga motesplatser. Detta genererar ett flode av manniskor under en
stor del av dygnet och skapar liv i centrum. Kvarteren skall vara korta och erbjuda manga vagar att ga
exempelvis genom grander eller 6ppna innergardar. Det &r viktigt att byggnaderna &r av olika alder,
karaktar och skick. Med andra ord ar det en férdel om staden vaxer fram dynamiskt och successivt un-
der en lang tid. Detta framhavs av Svenska Stadskarnor, som jobbar for “stader med ambitioner”.

Mariehamns centrum utgoér en del av den ursprungliga rutnatsstaden, vilket i sig dr en bra férutsattning
for en attraktiv stad. Pa grund av den tata tomtstrukturen ar den lagom smaskalig och finmaskig for

att skapa intressanta och besoksintensiva strak. Daremot upplevs de 6ppna platserna mellan Wirén-
ska parken och Stadshuset samt Miramarparken och Biblioteksplatsen som for stora och 6dsliga och
behover struktureras om.

KOMMITTENS FORSLAG:

Centrum behéver breddas ut fran Torggatan till Alandsvigen i vister och Osterhamn i 6ster. Gatuom-
raden inom centrum behover ses 6ver. Norragatan och Nygatan som fungerar i dag som parkerings-
gator kunde integreras med centrumstraken och smalnas av sa att verksamheterna kan ta 6ver en
del av gaturummet. Gagatan behoéver forldngas bade norr- och séderut och kopplas med andra gang-
strak for att skapa en finmaskig strakstruktur. Det kraver att en minde bilberoende livsstil vaxer fram
som majliggor en bilfri och tillganglig innerstadsmiljo. En stad med hég trivselfaktor skall ocksa ha
mycket gronska. Stadsnara odling ar ett nytt fenomen; att bo i en stad och odla sina egna matvaxter.
Detta dr mojligt i vara villastadsdelar redan men det kunde vara méjligt dven i centrum om vi skulle
ta i bruk de nuvarande outnyttjade fickparkerna och takterrasserna i stadskarnan.

Ett rikt och spannande kulturliv ar en konkurrensfordel som staden har gentemot externa kop-
centrum. Kulturutbud i form av attraktioner och evenemang skall finnas i stadskdrnan och skapa
intensitet. Mariehamn &r en turiststad som har battre forutsattningar an manga andra smastader
eftersom tusentals besdkare fyller de manga evenemangen inte bara sommartid. For att skapa
forutsattningar for fler evenemang och flanorkultur dven vintertid kravs klimatanpassade offent-
liga uterum. Det ar viktigt att efterstrava utemiljéer i skydd av vader och vind och att inte férsamra
virdefulla sollidgen i staden. Osterhamn bor utvecklas till ett aktivitetscentrum och ett gemensamt
vardagsrum.

CENTRUMUTVECKLING

Olika befolkningsprognoser har tagits fram av Alands statistik- och utredningsbyra (ASUB) baserande
pa 6kningsstorleken och av Finlands statistikcentral. Beroende pa befolkningsprognos lag, mellan eller
hog ar befolkningsékningen fram till &r 2040 for hela Mariehamn +1 500 personer / +1 875 personer
/ +2 250 personer. Utgaende fran dagens fordelning av invanarna i innerstan och det aktuella planom-
radet skulle befolkningsdkningen i innerstaden med dessa tre olika befolkningsprognoser ar 2040 vara
567 personer / 709 personer / 850 personer och till delgeneralplanens planomrade 55 personer / 69
personer / 83 personer. Innerstaden i detta sammanhang betyder det ursprungliga stadsomradet fore
inkorporeringar.

Finlands statistikcentral har gjort en bedémning av hur befolkningsutvecklingen i Mariehamn férdelas
till ar 2040, pa aldersgrupper 0-15 ar, 16-64 ar och 65 ar och aldre utgdende fran en mellanhog prog-
nos. Bedomningen visar att andelen i arbetsfor alder minskar med 6 % och att andelen aldre 6kar med

drygt 7 % till 6ver 28 %. | individantal innebér det att barnen 6kar med 102, de i arbetsfor alder med
11
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360 och antalet adldre &n 65 ar med 1 339 individer. En stor del av befolkningsékningen sker i alders-
gruppen aldre &n 65 ar.

Mariehamn &r den enda centralorten pa Aland och behdver utrymme for tillvaxt. Den forvantade
befolkningstillvixten ar stadig men dnda hanterbar. Staden har tid att gora strategiska val for tillvaxtens
optimala lokalsering. Faktum &r att hela befolkningsdkningen pa 25 ar kan placeras pa redan planlagda
tomter eller pa stadens mark som kommer att planeras och ges ut fére ar 2040.

KOMMITTENS FORSLAG:

Centrum ska vara attraktivt for boende och arbete och ska ha dragningskraft ocksa i framtiden. Det
kraver en langsiktig strategi for centrums utveckling éver tid och vilka spelregler som ska gilla.
Mycket beror pa de privata fastighetsdgarna och viljan att samarbeta med varandra och staden for
att uppna langsiktigt Ionsamma mal.

Ett levande centrum dygnet runt och aret om kraver ocksa att det forutom boende i stadskidrnan
finns en mangfald av verksamheter och aktiviteter som ger underlag for restauranger, motesplatser
och evenemang. Att skapa férutsattningar for mangfald gynnar alla och ar synnerligen viktigt.

FORUTSATTNINGARNA FOR EN FORTATNING
UTGANGSPUNKT | DE BEFINTLIGA STADSKVALITEERNA

Mariehamns forsta stadsplan fran 1860 av lansarkitekt Chiewitz var utformad som en liten storstad.
Gatorna i rutnatsplanen skulle kantas av sammanbyggda tva- eller trevaningshus i sten pa 1000-1500
kvadratmeter per hus. Omradet mellan S6dragatan och Norragatan skulle saledes ha inrymt 13 000
invanare i tvavaningshus och 20 000 i trevaningshus (Folke Wickstrém: Boken om Mariehamn). Stads-
planen férverkligades aldrig, men den overgripande grundidén med de tvargaende allégatorna, Es-
planaderna och landmaérken i anslutning till dem, kyrkan, Societetshuset och Radhuset blev kvar och
genomfordes, dock sa att stadshuset placerades vid den 6stra @ndan av Esplanaden i stallet for den
vastra. | samma stadsplan fanns redan Torget pa sin nuvarande plats kallat fér Handelstorg och den
vastra dndan av Esplanaden fanns ett torg kallat fér Hamntorget som aldrig forverkligades.

Det fenomenala med Chiewitz plan &r att den i mycket motsvarar de stravanden som en hallbar stads-
planering handlar om. Markanvandningen ar trots det laga vaningstalet mycket effektiv samtidigt som
rejdla arealer for parker har redovisats for stadsbornas trivsel. Granserna mellan det offentliga och det
privata uterummet ar tydliga. Det unika laget pa det smala naset mellan Svibyviken och Slemmern har
utnyttjats maximalt. Ursprungsplanens helhetsstruktur med de monumentala parkalléerna och land-
marken far inte luckras upp.

Nér vi ar 2016 planerar for en fortdtning av stadens centrum ar utgangspunkten att bevara och forstar-
ka det som redan fungerar och gora andringar dar det inte fungerar. Sddana platser som ”Lilla Torget”,
Sittkoffs, Erikssonska, City- och Boreniuska huset , Postens hus och Apoteksgarden, ar attraktiva for
kunder och bestkare och ger liv och identitet at centrum. De skapar runt sig en trivsam omgivning att
handla och vistas i. De behéver inte andras utan karaktaren pa dessa miljoer bor forstarkas och den ska
spilla 6ver till de angransande tomterna.

KOMMITTENS FORSLAG:

Kvarteren vid Norragatan och Nygatan pa vastra sidan av gagatan ar i behov av att aktiveras med
en injektion av nya verksamheter och mer boende. Har finns en méjlighet att skapa en gemensam
parkeringsanlaggning under jord som mojliggor nytt boende i en bilfri miljé mitt i staden. De flesta
tomterna har tillrdckligt med utrymme for att fértatas dven inne pa garden. Dessa kvarter kunde
skapa en féryngring av byggnadsbestandet i en fortdtad stadsdel. Har finns en méjlighet att bredda
stadskdrnan och arbeta for att Norragatan och Nygatan skulle bli attraktiva affars- och néjesstrak

med direkt koppling till Torggatans promenadmiljo.



Vid fértatning halls vaningstalet vid tre till fyra vaningar mot gata och pa nagra anpassade platser
inne i kvarteren kan enstaka byggnader vara hogre. Utbyggnadsbara vaningytor beriknas 6ka fran
cirka 140 000 m2 (varav 26 000 outnyttjad) i gdllande stadsplaner till cirka 170 000 m2. Byggnadsrat-
terna fordelas skilt pa de olika kvarteren i omradet, i enlighet med kartbilagorna nedan.

Mariehamns forsta stadsplan fran 1860 av lansarkitekt Chiewitz

13
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MALBILDER II\.I.FC")B UPPRATTANDE AV NY DELGENERALPLAN
2016-01-14 FORTATNINGSGRAD PA PLANOMRADET

Teckenférklaring:
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K-mérkt byggnad
boér/kan K-mérkas

som befintlig stadsplan
varsam andring

storre andring

vigo

centralstrak (affars- och néjesstrak)
torgutveckling, specialstudie
bilfria gemensammagardar och strak

infart till garage
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FORTATNING KVARTERSVIS
Utvidga "City”

Malet &r att utvidga stadskarnan “city” fran absoluta centrum till att omfatta kvarteren pa véastra sidan
Torggatan dnda till Bussplan utgaende fran de olika tomternas forutsattningar. Detta breddade centrum
har de basta mojligheterna for samutnyttjandet av resurser som transporter, kollektivtrafik och annan
infrastruktur och bildar en kdrna dar allt ar inom promenadavstand.

Oster om Torggatan har bebyggelsen en mera sammanhallen karaktir och dar finns de stadskvarter
som redan nu bidrar till en attraktiv stadskdrna. Kvarteren mellan Torggatan och Strandgatan har viktiga
K-markta byggnader och miljoer att varna om. En anpassad och valgenomtankt fortatning som arin-
riktad pa de luckor som forfular stadsbilden i enlighet med utvecklingsplanen fran 2009 férutsatter att
hoga krav pa nybyggnaders arkitektur stalls.

Skapa flera 6ppna och bilfria miljéer

Fickparkerna mitt inne i centrumkvarteren kan bli gréna oaser som utgor ett natverk innanfér centrum-
kvarteren och fungerar som en lugn motpol till affairsgatorna. Promenadstraken fran Torggatans shop-
pingomrade till Alandsvagen skulle 16pa igenom fickparkerna och skapa nya floden inne i kvarteren.
Bakgardar skulle forvandlas till bilfria manniskonara och gréna gardsmiljéer. For att illustrera detta har
vi studerat tre olika malbilder for kvarteret Il mellan Torggatan, Norra Esplanadgatan, Alandsvigen och
Norragatan.

Gagatans utvidgning fran Biblioteksplatsen till Torget starker centrumstraket, Strandgatan 6ster om
och Képmansgatan séder om Biblioteksplatsen bor studeras som bilfria miljoer for att ge utrymme for
Biblioteksplatsens fornyelse. Ekonomiegatan och Norragatans Ostra del kunde inkluderas i den bilfria
promenadstaden. Kaptensgatan utgor en valbevarad och lugn boendemiljé mellan hart trafikerade
gator, som ska tas tillvara som en resurs i en férandrad stadsmiljo.

Aktivera outnyttjade majligheter

Manga av de byggnader som uppforts i centrum pa 60-och 70-talet har ett formsprak som inte har
formatt bidra till att géra centrums gatumiljoer mera attraktiva. Eftersom manga av dessa byggnader
narmar sig slutet pa sin livslangd ar det ratt Iage nu att utveckla och bygga nytt med ett mera stadsmaés-
sigt grepp. Manga av dessa byggnader befinner sig pa vastra sidan av Torggatan i kvarter Il och V, dar
det dessutom erbjuds intressanta mojligheter till gemensam parkering. En nyckel till utveckling i dessa
kvarter ar stadens mark i kvarterens mitt, som utgér en gemensam outnyttjad resurs.

Pa Ostra sidan Torgatan ar luckorna i stadsbilden manga och ger majligheter till punktvisa tillbyggnads-
atgarder. En fortatning av kvarteren norr om Nygatan forutsatter gemensamma parkeringslosningar
under Biblioteksplatsen. Kommersiellt beddms Biblioteksplatsen och Bussplanen ha en stérre po-
tential 4n vad de har i dag pa grund av narhet till kollektivtrafiken och gemensamma underjordiska
parkeringsanlaggningar, vilket talar dven for mera bostdader och arbetsutrymmen i dessa kvarter. En ny
bebyggelse skall inte 6verrosta stadens framsta kulturbyggnader, Biblioteket och Alandica kultur- och
kongresshuset utan dra nytta av de aktiviteter och det kvallsliv som de skapar.

OKAT BOENDE

o

MAL

Ett 6kat boende i centrum skapar liv under dygnets alla timmar aret om. Ett diversifierat utbud av
bostader, en bilfri och trivsam miljé med god service gor boende i centrum attraktivt for manga manni-
skor med olika behov. Mangfald, fortatning och hog tillgénglighet gér boendet i centrum socialt hallbart
och tryggt.
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KOMMITTENS FORSLAG:

Vi behover betydligt mera boende i centrum med ett varierad utbud av olika typer av bostader.
En férdubbling av boende ar pa sikt 6nskvard. Forutsattningen for en fortatning ar att parker-
ingen samordnas (se kapitel 9) och planeras samtidigt men kan byggas i etapper med en hel-
hetstanke bakom. | 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 arstider. All bebyggelse ska vara tillganglig, energieffektiv
och klimatanpassad.

BOENDE FOR OLIKA INVANARGRUPPER

Enligt befolkningsprognoserna 6kar antalet aldre mest under de kommande artionden. | de stora
stdderna har tyngdpunkten for bostadsbyggandet under de senaste aren flyttat fran kranskom-
muner till centralorter. Detta beror delvis pa att de stora aldersklasserna fran 1940-50 talen vill
flytta fran sina egnahem till lagenheter ndrmare centrum, delvis pa att barnfamiljer mer an tidig-
are har borjat uppskatta det serviceutbud som bara finns i stadskarnan.

A ena sidan maste staden forbereda sig pa att erbjuda tillgidngliga lagenheter i vaningshus for
den aldre befolkningen och a andra sidan se till att det finns lockande bostadsalternativ for barn-
familjer i stadskarnan. Om stadskarnan ska kunna konkurrera med omkringliggande omraden

ar det viktigt att det finns olika alternativa l6sningar med olika stadskansla och stamning och
som erbjuder olika typer av boende for invanargrupperna sasom personer over 50, barnfamiljer,
singelhushall och sarskilt boende for dldre. Att skapa bilfria och tillgangliga innerstadsmiljoer
gynnar alla inte minst barn, dldre och personer med funktionsnedsattningar.

LAGEN

De basta lagena for nytt boende inom planomradet finns vaster om Torggatan i kvarteren som
ansluter sig till underjordiska parkeringar och en gemensam kvarterspark. Pa dessa omraden &r
det farre kvallsaktivitet och evenemang som kan upplevas som stérande av de boende. Detsam-
ma géller dven stadskvarteren soder, vaster och norrom planomradet.

BOSTADSON

Utredningen om bostadson ska fortsatta och beaktas i centrumplanering som en framtida resurs.
FLERA ARBETSPLATSER

MAL

Arbetsplatserna i centrum ska utokas sa att allt fler véaljer att bo och arbeta i stadskdrnan och bli
mindre bilberoende.

OLIKA TYPER AV VERKSAMHET

| stadsdelen Stordngen som omfattar planomradet fanns det ar 2012 sammanlagt 2070 arbets-
platser. 73 % av stadens alla kontorsarbetsplatser, sammanlagt 1505 personer fanns pa planom-
radet eller dess omedelbar narhet. Arbetsplatserna i hotell-och restaurangféretagen var 275
och inom handeln 231. Verksamheterna bidrar till det stora utbud av restauranger i stadskdrnan.
Hotellverksamheten har atertagit centrumlagen, vilket gynnar restauranger och affarer. Det finns
flera turiststader som utvecklat konceptet med sma mysiga 6vernattnings- eller familjehotell i
centrumkarnan dar det finns tillrdckligt med restauranger och caféer i narheten.
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LAGEN

Den generella principen ar att kontor inte skall vara belagna pa gatuplan utan en vaning ovanfor. Kon-
torsverksamhet ska ha bra tillgang till storre gemensamma parkeringsplatser dar de kan samutnyttjas.
Arbetsplatsparkeringen kan vara upp till 500 meter fran arbetsplatsen. Det helt utbyggda parkeringsga-
raget under Biblioteksplatsen och Bussplanen skulle tacka behovet av arbetsplatsparkeringen pa den
storsta delen av planomradet.

”Lilla Torget” och kvarteren intill ar det befintliga ndjescentret i Mariehamn. Dar ar dven stadens kul-
turbyggnader beldgna. Nygatan fungerar som ett nav for olika former av kvallsverksamheter. Torget och
Miramarparken ar de naturliga motesplatserna for storre evenemangen. Delar av Biblioteksplatsen kan
goras till ett mindre torg for forsaljning av gronsaker, fisk, bréd m.m (handelstorg). Kvarteren dster om
Torggatan lampar sig for olika verksamheter, medan boende kan stéras av kvédllsverksamheterna och
evenemangen.

AFFARER OCH ANNAN SERVICE
MAL

Den totala butiksytan i centrum behdver delvis omférdelas och dven utokas i viss omfattning. Daremot
bor gatuplanen anvandas mera for annan service for stadsborna och besdkarna. Regn- och vindskydd

i anslutning till serviceytorna bor mojliggoras. Traffpunkter for ungdomar behéver ordnas i centrum.
Olika typer av motesplatser bade inne och ute for spontana traffar behover skapas med sittplatser i
soliga lagen.

OLIKA TYPER AV SERVICE OCH AKTIVITETER

Mariehamns karaktdar med en mangfald av sma butiker skall forstarkas. Framtidens handel kommer i

en stor utstrackning ske pa natet, men det finns efterfragan pa specialbutiker, ekologiska matvaru- och
atervinningsbutiker. Dagligvaruhandeln kommer att fortfarande behova centrala lagen eftersom allt fler
invanare inom centrumomradet &r personer utan bil.

Service sasom harfrisorer, tandlakare, gym osv.kan inte foras 6ver pa natet och behoéver finnas kvar och
ha utrymmen for att expandera i staden.

All forskning pekar pa betydelsen av moétesplatser i stadskdrnorna. Restauranger, cafeér, bibliotek blir
allt viktigare i en vérld dar arbetet alltmer utfors utanfor kontoret; hemma, pa flygplatser eller hotell.
Det maste ocksa finnas platser dar méten mellan manniskor spontant kan ske for att motverka ensam-
het och social isolering samt bidra till social hallbarhet.

LAGEN

Utvidgningen av affarsytorna sker huvudsakligen genom etableringar i gatuplan. Ny bebyggelse skall
utformas sa att gatuplanen passar for butiker och éar flexibla for stora och sma foéretag. Det ar viktigt att
skapa nya afférs- och servicelokaler tatt vid Torggatan och Norragatan, medan Nygatan kunde utvecklas
som en nojesgata dar restauranger far plats att breda ut sig. Storre affarslokaler och dagligvaruhandeln
koncentreras pa omraden med god tillgang till allménna parkeringar och kollektivtrafiken och planeras
med hoga krav pa tillganglighet.

For att skapa levande gatumiljo skall stadsmiljon vara upplevelsemassigt varierad och entrérna pa bot-
tenvaningarna vara tatt placerade. Stadsplanerna bor ange en maximal langd pa fasaderna och regler
om avstand mellan entréerna vid gata. Nya byggnader utformas sa att gatuplanens golv ligger i niva
med gatan.

En levande stad behover dven verksamheter utanfor de basta ldgena som kan berika sina omgivningar
och ha mera varierande karaktdr an de som upptar centrumlagen.
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ALTERNATIVA MODELLER FOR BOENDE | KV II

En stadsplanemadssig studie 6ver kvarter Il mellan Torggatan, Norra Esplanadgatan, Alandsvigen och
Norragatan har tagits fram for att illustrera mojligheterna som en samordnad planering skapar for de
enskilda fastigheterna och for att initiera en diskussion om vilken karaktar som den nya bebyggelsen
skall tillféra centrum. Utgangspunkten &r att granska den maximala fortatningen som majliggors néar
parkeringen och vistelsegardarna ordnas gemensamt enligt ett helhetskoncept.

Helhetsstudien baserar sig pa en gemensam underjordisk parkeringsanlaggning under fickparken

och de angransande tomterna som majliggor ett rationellt och centralt parkeringsarrangemang mitt i
kvarteret med en bilfri gardsmiljo ovanpa. Genom kvartersparken |6per promenadsstrak som kopplar
det nya bostadskomplexet med de angransande gatorna och skapar nya fléden i centrum som gynnar
verksamheterna.

Tre malbilder for kvarteret har tagits fram utgaende fran olika boendetyper och karaktar. De angivna
vaningsytorna och planlésningarna skall ldsas som preliminara studier utgaende fran att férsta vaning-
en mot gata anvands som affars- och vaningen ovanfér som kontorslokaler och resten som bostader.
For Apoteksgarden och de skyddsvarda husen i kvarteret foreslas inga dndringar och de finns inte
medtagna i berakningen. Totalt bor nu i kvarteret 125 personer av vilka 70 beraknas for de berdrda
tomternas del.

ALTERNATIV 1 PUNKTHUS

Alternativ 1 utgar ifran samma grundstruktur som tillampats pa Apoteksgardens tomt. Hogre solitédra
hus pa 5-6 vaningar byggs vid kvartersparken inne pa tomten och lagre bebyggelse med 3-4 vaningar
mot gaturummet som kompletterar eller ersatter de befintliga gatubyggnaderna. Luckorna vid gata
byggs ut. De hogre husen placeras glest for att inte skymma varandra eller vistelsegardarna men anda
ramar in kvartersparken. Befintlig vaningsyta pa 10 758 m2 dubbleras till drygt 24 000 m2 . Det nu-
varande invanarantalet pa 70 personer okar till ca. 320.

ALTERNATIV 2 TOWNHOUSE

| alternativ 2 placeras de hogre byggnaderna vid gata och de lagre vid kvartersparken. En ny byggnads-
typ infors, namligen sk. Townhouse, som ar en ateranvandning av den traditionella byggnadstypen i
europeiska stader. Den bestar av enfamiljshus som byggs vagg i vagg och skapar sammanhallna gatu-
rum. Byggnadstypen har blivit popular under de senaste aren i storstdderna i Europa som ett alternativ
till flerbostadshus. Antal vaningar kan variera fran tva till fem medan bredden pa tomterna/husen ar
densamma. Bostaderna har en egen vistelsegard pa ena sidan huset och en liten forgard som ramar

in den gemensamma kvartersparken. Emedan byggnadstypen inte kraver gemensamma trapphus och
hissar ar den ekonomiskt konkurrenskraftig med flerbostadshus och ar konstruktionsmadssigt lattare

att bygga. Townhouse-boendet lampar sig bast for familjeboende och lockar barnfamiljer. Vaningsytan
med gatuhusen som ar konventionella flerbostadshus pa fyra vaningar och townhouses pa tre vaningar
berdknas vara 22 600 m2 och invanartalet ca. 300.

ALTERNATIV 3 KOMBINATION AV ALT 1 OCH 2

For gatubyggnaders del ar alternativ 3 identisk med alternativ 2 medan kvartersparken omgardas med
en kombination av townhouses (enfamiljsbostader i flera vaningar) med hogre flerbostadshus som
markerar hornpunkterna pa det nya bostadskomplexet. Vaningstalet inne i kvarteret varierar fran tva
vaningar till sex. Vaningsytan berdknas vara drygt 24 700 m2 och invanarantalet ca. 340.

DEN FORTSATTA PLANERINGEN

KOMMITTENS FORSLAG:

Kommittén forordar alternativ 3 for det fortsatta arbetet for kvarter Il och rekommenderar en
liknande I6sning for kvarter V. Townhouse-modellen kunde anvandas dven for flera av luckorna i

stadsbilden for att avgransa och berika det offentliga rummet.
21
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PARKER OCH TORG
MAL

| huvudsak bor de gréna ytorna i centrum bibehallas men pa vissa platser kan en utdkad bebyggelse
tilldtas samtidigt som nya gronytor skapas pa terasser och tak.

Stadens huvudtorg bor avgransas och mera ge uttryck av ett sammanhangande torgrum som huvud-
sakligen ska anvandas for storre evenemang och aktiviteter. Vid Biblioteksplatsen bor ett kompakt
handelstorg skapas tillsammans med affars- och serviceutrymmen i angransande byggnader.

Torggatan som gagata bor utvidgas norrut och soderut. Mojlighet till vaderskyddande passager 6ver ga-
tan bor ges. Nygatans Ostra del bor utvecklas till en aret runt fungerande restaurang- och aktivitetsgata
och gatuutrymmet bor smalnas av.

TORGET

Malet ar att gora Torget till en naturlig och sjalvklar motesplats i staden for alla dess invanare och
besokare. Det ska dven fungera som ett slags stadens “vardagsrum”, dar man kan stanna upp och sla sig
ned, ta emot gaster och stélla till med kalas.

Torget bor ocksa vara en integrerad del av staden och kannas sjalvklart och véldefinierat. Det bor ha en
karaktar och en tydlighet som gor att folk kan orientera sig och kdnna sig trygga.

Det ar viktigt att Torget bjuder in och erbjuder mojligheter. Att det kan hysa evenemang och aktiviteter
som bidrar till stadens utbud och attraktionskraft. Torget bor vara nagonting unikt, nagot som defini-
erar staden

ALTERNATIVA FORSLAG
FORSLAG 1

Tomterna norr om Torget erbjuds mdojlighet att bygga ut mot Torget, for att aktivera den delen av Tor-
get. Genom att bygga paviljongliknande byggnader for service, kan parkdelen av Torget anvandas for
uteserveringar och dylikt.

Genom att bygga ut scenen med en mindre scen pa baksidan av den befintliga, kan man aktivera park-
delen. Dessa atgarder gor att den norra delen av Torget inte langre upplevs som en bakgard, utan en
levande, lummig del av Torget, dit man garna gar och satter sig i skuggan av traden.

Mot Torggatan och mot Sundblomska skvaren uppfors tva skdarmtak som ramar in Torget. Dessa
skarmtak lamnar fortfarande fri sikt Gver Torget, men far det att kinnas mer avgransat och valdefinier-
at. Taken skall inbjuda till aktiviteter som torghandel och kan dven anvandas som 6ltalt under festivaler.

Allt som allt skall forslag 1 framhdava och fortydliga Torgets befintliga disposition och forstarka det som
redan finns. Som referens eller inspiration kan Kungstradgarden i Stockholm ndmnas. Kungstradgarden
har genomgatt en positiv utveckling och man har tagit tillvara pa dess maojligheter som evenemangs-
torg. Mot Kungstradgardsgatan har man byggt transparenta paviljonger som hyser caféer och restau-
ranger. Man har planterat trad for att gora torget mer intimt. Kungstradgarden anvands idag till alla
sorters evenemang, men drar dven folk till sina uteserveringar och andra sittmojligheter. Torget i Ma-
riehamn har liknande forutsattningar och skulle kunna ha samma betydelse i staden. Det skulle kunna
vara ett evenemangstorg.

FORSLAG 2

Det som &r Torg idag har tidigare varit delvis bebyggt. | forslag 2 skulle denna struktur aterstallas.
Bebyggelsen vander sig mot Torget och avslutar kvarterets byggnation enhetligt. Genom att folja den
nuvarande kvartersuppbyggnaden foértydligar man riktningen och straket som gar fran Stadshuset mot
Sittkoffsgallerians entré.
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Genom att lata bebyggelsen ta upp ca 2/3 av det nuvarande Torget far den aterstaende delen av Torget
samt Sundblomska skvéren bilda det “nya Torget”. For att astadkomma detta bor de norra lindarna pa
Sundblomska skvaren tas ned. Torget kan sedan anvandas som evenemangstorg i likhet med forslag 1.
Det kan "mobleras” pa basta satt for att bilda det sjalvklara Torget och moétesplatsen i staden. Pa detta
vis skulle Torget bilda avslutet pa Esplanaden mot 6st, vilket sammanfaller med Chiewitz ursprungliga
plan for Mariehamn.

FORSLAG 3

| Chiewitz plan fér Mariehamn skulle det ligga en byggnad med dignitet i andorna av Esplanaderna.
Idag ligger Landskapsregeringen i den 6stra andan av Esplanaden. Dock dr byggnaden forskjuten mot
norr och vander sig in mot Sjalvstyrelseparken. Landskapsregeringen vander dessutom en blind fasad
mot Torget och Esplanaden.

Genom att bebygga Sundblomska skvdaren med en adekvat byggnation ramar man dels in Torget norr
om skvaren, samtidigt som man har mojlighet att lyfta fram denna. Har mots Stadshuset och stadshus-
backen, Torget och centrum och hit mynnar den storslagna Esplanaden.

| detta forslag ar det i synnerhet viktigt med ratt byggnation pa ratt plats. En byggnation pa platsen
skulle inte forhava sig och ta 6ver utan mera fungera som ett “smycke”. Byggnaden skulle integreras
med en park, som skulle ersatta parkdelen pa torget. Man skulle dven kunna flytta fontanen fran tor-
get. Sundblomsstatyn skulle fa en framtradande position pa skvaren och synliggéras mer an idag.
Torget skulle dven i detta forslag fungera som evenemangstorg.

Sodra sidan av Nygatan lamnas sa som den ser ut idag inklusive parkeringarna. | en vidare utveckling av
forslaget kan man ta stillning till den norra sidan och om Alandsbankens fasad borde aktiveras.

| forslaget planteras trad langs trottoarerna for att 6ka intimiteten. Belysningen dndras till Iagre belysn-
ing som riktar sig mot trottoarerna.
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KOPPLINGAR TILL OSTERHAMNEN

Det finns tre utsiktspunkter mot Slemmern och Ostra stranden fr&n centrum. Slemmern syns frén
Sjalvstyrelseparken (mellan Landskapsregering- och Arken-byggnaden), fran Nygatan och fran Kop-
mansgatan och Biblioteksplatsen.

OVERGANG OSTERLEDEN

Idag finns det en trappa fran Landskapsparken ned till parkeringen under parken. Denna forbinder de
tvd hdjderna. Genom att férldnga denna till en bro éver Osterleden skulle kopplingen till stranden och
hamnen bli lattare. Bron skulle bygga ut axeln som gar fran Norragatan, genom Sittkoffsgallerian och
fortsatta denna hela vagen till hamnen pa andra sidan vagen. | andan vid Mariaparken skulle det finnas
en bred trappa och en cykelvanlig ramp.

For att utnyttja bron maximalt skulle denna kopplas till en byggnad som ocksa skulle ta upp hojdskill-
naden mellan centrum och den 6stra hamnen. Bron skulle vid byggnaden kunna bli till en terrass med
eventuell uteservering. | byggnaden skulle det finnas en hiss som majliggor tillgangligheten for rorelse-
hindrade. Ytterligare en viktig funktion fér byggnaden skulle vara att ndrma sig Osterleden for att f& en
kansla av att det inte endast ar parkeringar och buffertomraden som kantar utfarten. Byggnaden gor att
man far kanslan av att fortfarande befinna sig i staden.
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NYGATAN
MAL

Malet ar att gora Nygatan till en stadsgata, en "nojesgata”. Att minska utrymmet for bilar och biltrafik
och att 6ka utrymmet for uteserveringar och gatuliv. Det ar ocksa 6nskvart att 6ka intimiteten pa gatan
och att forbattra belysningen.

FORSLAG

Forslaget innebar att Nygatan skulle enkelriktas i 6st-vastlig riktning. Genom att bilisterna erbjuds
parkering under mark i centrum frigérs parkeringsytor. Dessa ytor innebar att trottoaren pa sodra sidan
kan braddas betydligt och erbjuda plats for uteserveringar och forbipasserande. | férslag 1 skulle znorra
sidan av Nygatan ldmnas sa som den ser ut idag inklusive parkeringarna. | en vidare utveckling av
forslaget kan man ta stillning till den norra sidan och om Alandsbankens fasad borde aktiveras.

| forslaget planteras trad langs trottoarerna for att 6ka intimiteten. Belysningen dndras till Iagre belys-
ning som riktar sig mot trottoarerna.
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5.6.1

5.6.2

5.7

5.7.1

5.7.2

5.7.3

5.7.4

NORRAGATAN
MAL

Malet &r att fa Norragatan att kdnnas homogen och mer inbjudande samt att fa gaturummet att upp-
levas mer intimt.

FORSLAG

Atgarden pa Norragatan ar en fortatning av byggnationen. Vartefter gatan fortitas byts de byggnader
ut som idag ar en vaning hoga och ersatts av byggnader som haller en vaningshéjd pa mellan 3 och 4

vaningar, for att smalta in bland de andra byggnaderna langs gatan. Eventuella luckor i gaturummet sa
som parkeringar byggs igen.

Genom att byta ut belysningen till en mer intim och stadsmassig belysning kommer gaturummet att
upplevas som mer intim.

Den sista delen av gatan befrias fran biltrafik (efter de tankta infarterna till den underjordiska parker-
ingen). Pa sa vis bildar denna delen av Norragatan en plats framfor Sittkoffsgallerian, som kan forhéja
stadskdnslan och trivseln i omradet.

BIBLIOTEKSPLATSEN & MIRAMARPARKEN
MAL

Malet for platsen ar att frigéra parkeringsplatsen och kunna ge platsen en funktion och identitet i
staden. Platsen utgdr en motpol till Torget i s6der. Dessa tva torg/platser skulle pa sa satt pabérja och
avsluta centrumstraket i nord-sydlig riktning.

ALTERNATIVA FORSLAG
FORSLAG 1

| forsta forslaget bebyggs sodra delen av Biblioteksplatsen med en byggnad i 2-3 vaningar (samma hojd
som byggnaden soder om platsen). | Miramarparken fortsatter denna byggnad. Dar far den ytterligare
en vaning nedat, under jorden, i anslutning till den underjordiska parkeringen (se bild.....).Byggnaden
bildar pa sa satt en terrassering ner mot 6stra utfarten och Slemmern, med takterrasser for att utnyt-
tja utsikten maximalt. Byggnaden kan innehalla allt fran service, saluhall, konstgalleri eller annex till
biblioteket etc.

Den sodra delen av Biblioteksplatsen blir handelstorg dit biblioteket och den nya byggnaden vander sig.
FORSLAG 2

| forslag 2 bebyggs den norra delen av Biblioteksplatsen. Byggnaden skjuts in en bit fran Styrmansga-
tan och Bussplatsen i Norr for att Iata klocktornet pa Biblioteket fa en framtradande roll. Byggnaden ar
lika hog som Biblioteket mitt emot (ca 2 vaningar). Det ar viktigt att byggnaden inte “forhaver” sig pa
platsen och tar 6ver bibliotekets dominans.

Den sodra delen av torget blir handelstorg. Fran torget har man utsikt mot Slemmen.
Miramartorget bebyggs delvis, men strategiska utsiktslinjer Iimnas 6ppna. Aven i detta férslag byggs
garaget ut mot parken och bildar en terrassering mot Slemmern.

| detta forslag fortsatter byggnationen med en eventuell byggnad delvis framfor Alandica byggnaden
soder om Miramarparken. Denna tillater fortsattningsvis leveranserna till lastbryggan pa byggnaden,
men kyler de delar av fasaden som idag upplevs som baksidor. Pa sa satt sluter man gaturummet.

| bada forslag kan man tanka sig att biltrafiken fran Strandvagen, som l6per 6ster om Biblioteksplatsen
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leds om och att platsen |6per danda fram till Biblioteket och Miramarparken. Man kan aven tdnka sig
att trafiken tas bort fran sista delen av Kaptensgatan som I6per langs Bibliotekplatsens sodra kortanda.
Dessa alternativ bor i likhet med ovannamnda férlag studeras mer ingaende.

AKTIVITETSPARK

Nedanfér Miramarparken finns ett “buffertomrade” mot Osterleden. Idag &r den arrangerad med grus-
gangar och en del tréd. Pa platsen finns dven en lekplats. Denna del tillsammans med den nedre, Ostra
delen av Miramarparken kan bli ett attraktivt omrade for aktiviteter, sa som skatepark och annan re-
kreation for alla aldrar. Detaljerna bor studeras ytterligare, men det hela kan goras till en aktivitetspark
dar man bryter ner omradet i segment med gronska, bra belysning, sittmdjligheter och dven askadar-
platser. Man bér har tinka pa vindskydd och skydd mot Osterleden fér att gora parken attraktiv.

BIBLIOTEKSPLATSEN OCH MIRAMARPARKEN
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BIBLIOTEKSPLATSEN & MIRAMARPARKEN
FORSLAG 2
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MARKNAD & SALUHALL
REFERENSER
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FORSLAG TERRASSERING
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NORRAGATAN

MAL

Malet &r att fa Norragatan att kdnnas enhetlig, samt gora den intim och inbjudande.
FORSLAG

Atgarden pa Norragatan ar en fortatning av byggnationen. Vartefter gatan fortitas byts de |aga, for-
aldrade byggnaderna ut och ersatts med nya, mer andamalsenliga byggnader som smalta och bildar ett
fortatat och mer slutet gaturum. Eventuella luckor i gaturummet, sa som parkeringar byggs igen.

Genom att byta ut belysningen till en mer intim och stadsmadssig belysning kommer gaturummet att
upplevas som mer intim.

Den sista delen av gatan befrias fran biltrafik (efter de tankta infarterna till den underjordiska parkerin-
gen). Pa sa vis bildas det en plats framfor Sittkoffsgallerian, som kan forhoja stadskanslan och trivseln i
omradet.

BUSSPLAN
MAL

Malet ar att fa Bussplan att kdnnas valkomnande, ombonat och &ndamalsenligt. Det ar viktigt att re-
sendrer latt ska kunna orientera sig pa platsen och hitta skydd medan de star och véantar.

FORSLAG

| forslaget leds busstrafiken om och bussarna parkerar i 6st-vastlig riktning pa platsen (enligt ett tidigare
forslag fran stadsarkitektkansliet). Tre skarmtak uppfors som skydd fér resenéarer. Den s6dra andan av
bussplan gors i ett forsta skede till “vantepark” med sittmdjligheter och samlad information om bussar-
nas rutter och tidtabeller. | ett vidare skede byggs det ett litet resecenter i den dndan. Genom planerna
pa att eventuellt bebygga Biblioteksplatsen sdder om bussplan, skulle resecentret dven kunna inforlivas
i den byggnaden.

STUDIOO



5.10

5.11

OSTRA STRANDEN

Stadsarkitektkansliet har tidigare utarbetat ett forslag pa hur 6stra strandkanten kan goras attraktiv och
tillganglig. Detta forslag ar fortfarande aktuellt.

CENTRUMS PORTAR
Pa vissa stallen i Mariehamn hade det varit onskvart att ha “portar” till centrum. Hur var och en av

dessa utformas bor studeras mer ingaende. Viktigt ar att de underlattar for besokare att orientera sig i
staden och latt kunna hitta till dess centrum, samt att det gors pa ett attraktivt och representabelt satt.

PORTAR TILL STADENS CENTRUM
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BILFRIA ZONER OCH STRAK
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7.1

7.2

7.3

7.4
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KULTURMILIO
MAL

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

Inom planomradet finns fyra sarskilt vardefulla kulturmiljoer: Esplanaden med sin statliga dubbelallé,
den aldre bebyggelsen vid den Ostra delen av Torggatan och langs Kaptensgatan och byggnaderna
runt Lilla Torget. Esplanaden utgor ett identitetsbarande element i stadskdarnan medan den dldre be-
byggelsen ger stadskarnan en kulturell och historisk dimension och ar betydelsefull for upplevelsen av
gatubilden.

Inom planomradet &r tretton byggnader skyddade och dartill finns fjorton byggnader som Alands land-
skapsregerings museibyra bedomt skyddsvarda. En utgangspunkt bor vara att styra nybyggandet som
formar miljon kring dem sa att stadsbilden kompletteras pa ett balanserat och harmoniskt satt och med
en rattvis behandling av markdgarna som malsattning.

TRAFIK

MAL

Skapa forutsattningar for lugna gator med minimerad biltrafik, forlingd gagata, enkelriktade gator,
langsamgator och fungerande servicetrafik. Utoka gagatuomraden. Investera i vdlfungerande cykel-
vagar och —parkeringar. Prioritera den latta trafiken och tillgangligheten.

BIL

Den befintliga trafikstrukturen pa omradet bestar av en centrumring med huvudleder fér genomfarts-
trafiken; Alandsvagen / Osterleden i nordsydlig riktning och Storagatan/Styrmansgatan i 9stvastlig
riktning. Dessa gator definierar centrumomradet eftersom de utgdr en barriér fér centrum. Osterledens
framtida status och roll bér omdefinieras sa att det blir mojligt att integrera Osterhamnsomradet i cen-
trumplaneringen for att gora strandomradet tillgéngligt for den latta trafiken och omradet i sin helhet
mera miljomassigt hallbart.

Nygatan, Norragatan och Norra Esplanadgatan fungerar i dag som parkeringsgator som matar Torg-
gatans gagata och dess eventuella férlangning till Torget. Dessa tvargator har alltmer fatt en funktion
som affars- och nojesstrak i centrum. Bade den yngre och den &ldre generationen i dag talar for en
alltmer promenadvanlig stad dar man kan ga till fots och uppleva stadens intryck och konsumera bade
shopping, kultur och ndjen. Det forutsatter atgarder for att minska bilismen i centrum samtidigt som
den kommersiella servicen kraver tillgang till parkeringsplatser pa nara hall. Losningen &r att placera
bostads- och arbetsplatsparkeringar under marknivan och bibehalla ett mindre antal gatuparkeringar
for besoksparkeringen.

CYKEL

Mariehamn ar som skapt for cykel med sina korta avstand och mojlighet till en finmaskig cykelnét. Ett
mera strukturerad cykelnat med snabba rutter fér arbetsplatspendlande och sa kallade shared spaces
dar bilister och cyklister delar samma kérbana bor studeras. En samordning med cykelférvaring maste
planeras i samband med centrumplanen.

FOTGANGARE

En stad som ar bra att promenera i r bra med alla matt matt. Bade bostader och verksamheter gynnas
av oOkad trivsel och trygghet som de promenadvanliga staderna erbjuder. En promenad och cykelstad
ar halsoframjande och bidrar till ett koldioksidneutralt samhalle. En promenadsstad forutsatter en god
gatudesign som utgar ifran tillgdnglighetskraven for de funktionshindrade.



7.5

8.1

8.2

8.3

KOLLEKTIVTRAFIK

| centrumkérnan finns naven for kollektivtrafiken pa Aland, Bussplanen som ligger inom 500 meters
avstand fran kvarteren i planomradet. Hela planomradet ryms inom 200 meters radie for stadsbus-
sens rutt. | framtiden kan nya typer av kollektivtrafik ge dnnu béttre service med individuella rutter och
tidtabeller som ett alternativ till personbilar. Utrymme som bilplatserna nu upptar kan da anvandas till
nagot annat och utgor en resurs for framtidens centrumplanering.

PARKERINGSLOSNINGAR
UTVECKLING AV BILPARKERING | CENTRUM

For att skapa ett attraktivt centrum med hog tillgdnglighet for alla former av verksamheter, manniskor
och aktiviteter i centrum behover bade den fysiska parkeringen och parkeringsnormerna férandras.
Centrum ska vara Alands centrala plats for méten mellan manniskor i bade gaturummet och bygg-
naderna. | centrum ska boende, arbete, service och aktiviteter i alla dess former vara samlade. Mal-
sattningen for en hallbar stadsutveckling pa sikt &r en successiv minskad biltrafik och bilanvandning i
absoluta centrum till férman for en social-, attraktiv och fortatad stad.

Stadens fortatningsambitioner gor att det ar en fordel om flera fastighetsdgare tillsammans I6ser sina
parkeringsbehov i gemensamma anldggningar. Da kan bilplatserna samutnyttjas av boende, anstéallda
och besdkare. Stadens roll ar att verka for att mojliggdra samlésningar och dra utvecklingen i en ge-
mensam riktning.

Kommittén har identifierat 4 olika sammanhangande omraden i centrum dar bilparkering under mark
ar mojlig, sa kallad uj-parkering:

1 Kvarteren med Sittkoffgaraget som bas

2 Kvarteren med Miramar/Biblioteksplatsens parkering som bas

3 Kvarteret med Apoteksgardens och fickparkens parkering som bas
4 Kvarteret med Magazins/fickparkens/Nordeas parkering som bas

Framover bor tva eller flera av dessa sammankopplas. Omradena 1 och 2 har in- och utfarter fran
Osterleden. Omrade 3 bor ha infart pa Norragatan och utfart mot Norra Esplanadgatan. Omrade 4 bér
ha infart fran bade Nygatan/Kaptensgatan och Norragatan samt utfart mot Nygatan/Kaptensgatan.

SAMUTNYTTJANDE AV BILPLATSER

Vid parkeringar i gemensamma anlaggningar kan samutnyttjande ske mellan bostédder, arbetsplatser
och besdkare till olika servicepunkter. | Malmo stad har denna samutnyttjanderesurs berdknats mot-
svara ett mindre behov av parkeringsplatser i storleksordningen 30 %. En sadan inbesparing kraver att
administration och upplagg for bilparkeringarna ar synnerligen rationellt och valorganiserat.

Staden uppgor en modell for samutnyttjande utgdende fran stadsplanernas parkeringskrav inom de 4
sammanhangande omradena. Denna modell implementeras i de nedan angivna modellerna for ut-
byggnad och samutnyttjande.

Orienterings- och tillganglighetsinformation ska vara tydlig och valutformad vid infarterna till och i
parkeringarna.

TRE MODELLER FOR UTBYGGNAD OCH SAMNYTTJANDE AV BILPLATSER

| Mariehamn var det avtal som uppgjordes 1989 mellan staden och Sittkoffprojektet en foregangare
inom planeringen av gemensamma parkeringslosningar under jord i stadsmiljé. Denna modell kallar vi
Sittkoffmodellen. Staden har senare dven infért Miramarmodellen da parkeringen vid Alandica utfor-
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mades. Vidare foreslas en ny modell kallad P-bolagsmodellen. Beskrivning av modellerna:
1 Sittkoffmodellen (omrade 1)

Tomtéagaren forbinder sig att utbygga 80 % av ytan under tomt (exklusive under K-mérkta byggnader
eller byggnader som ska bevaras) for bilparkering och overlater vederlagsfritt utnyttjanderatten till 75
% av platserna for stadens allmanna parkering mot att darmed undslippa kravet i stadsplanen pa att
anlagga parkering pa tomtmark. 25% av uj-parkeringarna reserveras for fastighetens eget behov.

Staden oOvertar skotselansvaret for alla 6ppna parkeringsytor. Staden anldgger infart och utfart till
parkeringsomradet. Staden &ger ratt att salja de allmanna bilplatserna som frikdpsplatser. Avtalet kom-
pletteras med ett samutnyttjandeavtal.

Staden Overtar vederlagsfritt de ytor pa tomtmark som enligt stadsplan ska fungera som allméan grand.
Utvidgning av Sittkoffgaraget sker enligt samma modell pa ovan angivna villkor.

Staden disponerar 6ver och administrerar enligt dessa riktlinjer och enligt antagen modell for sam-
utnyttjande uj-parkeringen som fortsatt dgs av tomtagarna.

2 Miramarmodellen (omrade 3)

Staden bygger och administrerar uj-parkeringen i sin helhet. Investeringen delfinansieras av frikdp och
samutnyttjandeavtal.

3 P-bolagsmodellen (omradena 2 och 4)

Tomtagaren anlagger uj-parkeringen i enlighet med Sittkoffmodellen och 6verlater anldggningen mot
Ooverenskommen ersattning till ett aktiebolag med tomtagaren, staden och eventuella angransande
tomtagare som dgare. Tomtagaren ersatter bolaget med en manadsavgift for de parkeringar som
tomtagaren utgaende fran stadsplanen nyttjar. Ett samutnyttjandeavtal upprattas.

Bolaget bygger och finansierar uj-parkering i kvarterets fickpark som ags och exploateras av staden
sasom grand och delvis bebyggd.

Bolaget dger och administrerar hela parkeringsomradet och anlagger ocksa infarter och utfarter. En
angiven del av platserna kan reserveras for fastighetsdgarens behov.

Samgaende 6ver tid

Stadens malséattning boér vara att all sammanhangande parkering i staden successivt ska samordnas
till ett gemensamt bolag, Mariehamns Parkerings Ab, som ocksa ska sta for parkeringslésningar och —
investeringar pa andra platser i staden dar storre behov foreligger eller uppkommer. | bolaget bér da
inkluderas befintliga sammanhangande parkeringsomraden.

Avgiftsbeldggning av uj-parkeringarna

De allmanna P-platserna i de fyra uj-omradena &r inledningsvis avgiftsfria. Efterhand som stadens
kvarvarande gatuparkeringar avgiftsbelaggs bér en gemensam avgiftsniva inféras for alla uj-parkeringar.
Beslut om avgiftsnivan tas av stadsfullmaktige.

Successiv nertrappning av gatuparkeringen i centrum

For att det nya systemet med uj-parkering i staden ska fungera maste anvandningen av gatuparkering
successivt minska. Detta gors genom tidsbegransningar och avgiftsbeldggningar samt ett successivt
minskat antal parkeringsplatser.

Gatuparkeringar och transporter i centrum avses framst tjana korta besok (30 min.) for personer med
rorelsenedsattning, varuleveranser, taxi och kollektivtrafik.



8.3

8.3.1

8.4

NY PARKERINGSNORM BASERAD PA SAMUTNYTTJANDEAVTAL

For boende i centrum och for besokare till boende utarbetas en normniva som beaktar ett lagre bil-
beroende motiverat av den hdga narvaron av all service i centrum — bilbehovet dr mindre. P-platser vid
nya eller utdkade behov finns normalt tillgéngliga i systemet om samutnyttjande.

For arbetsplatser utarbetas en realistisk normniva dar mojligheten till sasmutnyttjande och acceptabelt
promenadavstand (under 500 meter) beaktas. For besokare till service utarbetas en normniva baserad
pa att servicetagare besoker flera servicepunkter vid sina besok i centrum.

Det bor utredas huruvida en enhetligare P-platsnorm kan utarbetas for boende och olika verksamheter.
En sadan modell bor innebéra att anvandningen av ytorna i byggnaderna mera kunde anpassas till
marknadens behov och stimulera till bostadsbyggande.

KOMMITTENS FORSLAG

Parkeringsnormen kan minskas med upp till 30% fér boende och verksamheter under férutsattning
att parkerinsplatserna samutnyttjas.

EKONOMI OCH FINANSIERING

Den dyraste underjordiska parkeringslosningen ar konstruktion under gata och utan ovanliggande
byggnad. | Mariehamn har vi exempel pa detta. Investeringen i dagsvarde for Miramargaraget ar cirka
35.000 euro medan motsvarande pris for tva privata P-garage ar 25-28.000 euro. Darfér bor uj-parker-
ingarna som har skisseras anlaggas i anslutning till att byggnader byggs pa eller invid dem. Kommittén
utgar darfor fran ett kalkylpris pa 30.000 euro per uj-P-plats.

Finansieringen kan med erfarenhet fran andra stdder vara sadan att parkeringsavgifterna pa sikt tacker

hela investeringen. | inledningsskedet maste det egna kapitalet kombinerat med lanemedel ticka inves-
teringen med beaktande av att befintliga parkeringar ingar som apportegendom i anldggningarna.
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D Nya bilplatser
D Befintliga bilplatser
A Infart

Befintliga- och nya underjordiska
bilplatser

Stadsarkitektkansliet
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9.

10.

10.1

10.2

PLANENS KONSEKVENSER

Planforslaget skall under planprocessen beddémas utgaende fran féljande kriterier;
HALLBARHET —EKOLOGISK, EKONOMISK, SOCIAL OCH KULTURELL
KLIMATANPASSNING
TILLGANGLIGHET
KULTURMILIO
TRAFIK

BARNKONSEKVENSANALYS

DELGENERALPLANENS RATTSVERKAN OCH DETALJERINGSGRAD
PLANENS ANDAMAL OCH RATTSVERKAN

Plan- och bygglag fér Landskapet Aland stipulerar att generalplanen anger principerna for den efter-
stravade utvecklingen i det omrade som planen omfattar. Av generalplanen ska den planerade sam-
héllsstrukturen och markanvandningen framga.

Generalplanens andamal ar att planera for framtiden, styra miljoférandringar och bevara vardefulla
sardrag i stadsmiljon. Planldggningen utgar fran stadens behov att utveckla samhallet och 16sa uppda-
gade problem. Malet &r att forbereda sig infor framtida fordndringar och skapa forutsattningar for den
utveckling som efterstravas.

Generalplanen antas av stadsfullméaktige. Generalplanen galler inte pa ett omrade med antagen stads-
plan/detaljplan men ska f6ljas vid andring av stadsplanen. Generalplanen ar bindande néar stadsplaner
utarbetas och dndras samt annan planering som reglerar markanvandningen. Generalplanen dndras
inte utan ses 6ver med 10-20 ars mellanrum. Om andringar blir n6dvdndiga maste planen dndras i sin
helhet.

PLANENS UTFORMNING OCH DETALJERINGSGRAD

Generalplanen presenteras pa en karta. Till planen hor ocksa planbeteckningar och planbestammelser.
Till generalplanen bifogas en beskrivning dar den information som behévs for att bedéma planens mal,
olika alternativ och deras verkningar samt motiven till I6sningar presenteras (APBL § 20).

| delgeneralplanen definieras markanvandningen pa planeringsomradet, volymen pa byggandet i
kvarteren och tomterna, vaningstal, forslag till tomtindelning, principer for byggandet/byggsattet (t.ex.
stadsbildsmalen for omradet) och byggnadsskydd, principiella I6sningar fér parkomraden och torg samt
reglering av trafiken t.ex. parkeringsprinciper och parkeringsnormen. Planomradet ar begréansat varfor
den dandamalsenliga skalan for kartan ar 1:2000.

Av generalplanens utformning ska av generalplanekartan jamte beskrivningar framga bl.a. hurudana
rattsverkningar de planerade I6sningarna har, dvs. vilka [6sningar som ar bindande for detaljplaner-
ingen och pa vilka punkter det finns tillampningsmajligheter betraffande aspekter som kan avgoras
senare. Plandokumentets utformning ar av speciell betydelse for att vaxelverkan ska lyckas nar planen
utarbetas och for att intressenterna och genomférarna ska forsta resultatet av planldggningsarbetet.
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PLANENS GENOMFORANDE

Planen ska innehalla tydliga rekommendationer for dess genomférande. Planomradet bestar till storsta
delen av privatagda bebyggda tomter som behover strategier for att samarbeta kring trafikldsningarna,
parkeringen och de gemensamma grénytorna. Aven om investeringarna som behdvs ar till stérsta de-
len privata ar stadens roll avgoérande for att den planerade fortatningen forverkligas.

For att forsakra sig om att planen forverkligas och utvecklingen av centrum sker skulle liknande instru-
ment som finns i rikets markanvandnings- och bygglag behdévas. Dels handlar det om bedémning av
detaljplanens aktualitet, dels om ersattning for den vardestegring som stadsplanen ger i form av byg-
gratt, utokad byggratt eller andrade anvandningsmajligheter.

| utvecklingskostnadsersattningen kan staden enligt den finlandska lagen erhalla hogst 60% av den
vardestegring som detaljplanen medfor. | Sverige ar stadsplanerna och exploateringsavtalen tidsbun-
dna.

For att uppna en 6nskad utveckling av de centrala delarna av staden borde staden i samband med
stadsplaneldggningen sluta exploateringsavtal med fastighetsdgarna, annars riskerar centrum att

bli ett foremal for fastighetsspekulation. Stadsstyrelsen bér papeka for Landskapsregeringen att en
komplettering av géllande Plan- och Bygglag med markanvindningsavtal, sasom i rikets markanvind-
nings- och bygglag, ar nddvandig.



KAPITEL 2

UNDERLAG FOR DELGENERALPLANEN | CENTRUM
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BAKGRUNDEN TILL BEHOVET AV DELGENERALPLAN
OCH PLANOMRADET

Generalplanen for Mariehamn &r antagen av stadsfullmaktige 2006 sasom riktgivande for stadens for-
valtningar och namnder. Generalplanen ar inte faststalld och har darfor ingen rattsverkan.

| samband med att den géllande plan- och bygglagen tradde i kraft diskuterades 2008 (Sfmge 152 §)
huruvida generalplanen skulle foras ater till fullmaktige for ett beslut, vilket skulle ge generalplanen de
rattsverkningar som avses i lagen. Staden valde att halla sig till en mer flexibel generalplan och avvakta
den juridiska prévningen av enskilda stadsplanedrenden som berdr denna fraga.

Alands forvaltningsdomstol har i motiveringen av ett avgjort fall 2014 konstaterat att utan ratts-
verkningar staller generalplanen ingen rattslig garanti for stadsplaneomradets 6vriga markagare att
tillgodogodra sig motsvarande andring av stadsplanen for egen del samt i ett annat fall 2013 konstaterat
att staden har en utredningsskyldighet i samband med stadsplaneldggning.

Till staden har inkommit tva planandringsansékan som betydligt 6verskrider det som generalplanen
stipulerar med fljd att Alands férvaltningsdomstols tolkning innebar att stérre utredningar sdsom vid
generalplanering kravs.

Stadsfullméaktige tog ett principbeslut 27.01.2015, 5 §, att Mariehamns stad skall ga in for att uppratta
och under inkommande mandatperiod anta en delgeneralplan for stadens centrum avgransat enligt
Stora gatan i soder, Alandsvagen i vaster, Styrmansgatan i norr och Slemmerns strandomrade i ster.

Planomradet och absoluta centrum redovisas pa karta A.

BEFINTLIGA DOKUMENT

PLANER

GENERALPLANEN

Generalplanen for Mariehamn &r en revidering av delgeneralplanerna fér sédra staden (1982), del-
generalplanen for innerstaden (1988, 1991, 1993) och delgeneralplanen fér norra staden (1999).
Generalplanen finns samlat i fyra delar; historik & inventering, plan, bilagor och processen.
Generalplanen ar godkand av stadsfullmaktige 2006 och ar inte ford till faststallelse och ar darmed inte
juridiskt bindande vid dndring av detaljplan och vid planlaggning av oplanerade omraden. General-
planen ar riktgivande for stadens forvaltningar och namnder och styr planeringen framat till ar 2035.
Generalplanen redovisar markanvandning, vaningstal, exploateringstal, trafik, arbetsplatser, boende,
skydd av bebyggelse och gronstruktur.

For planomradet, delgeneralplan for centrum, géller foljande;

MARKANVANDNING

Planomradet kan indelas i tre delar utgaende fran absoluta centrum.

| absoluta centrum ar markanvandningen BH, omrade fér bostadsvaningshus, handel och service.
Oster om absoluta centrum r markanviandningen A (offentlig service och férvaltning), R (rekreation),
biltrafikens huvudnéat och TB, TK (hamn).

Vaster om absoluta centrum ar markanvandningen splittrad och varierar fran tomt till tomt. De mark-
anvandningar som forekommer ar A (offentlig service och férvaltning), BV (bostadsvaningshus), BT
(hotell), BH (bostadsvaningshus, handel och service), HB (handel och bostader), HF (handel, forvaltning
och service), R (rekreationsomrade), SBL (stadsbildsmassigt vardefull miljo).

Karta B.

VANINGSTAL

Planomradet kan indelas i tre delar utgaende fran absoluta centrum.

| absoluta centrum kan antalet vaningar uppga till IV — VI (fyra till sex) vaningar.

Oster om absoluta centrum varierar antalet vaningar tomtvis och varierar mellan

Il -V % (tre till fem och en halv) vaningar.

Vaster om absoluta centrum kan antalet vaningar uppga till lll — IV (tre till fyra) vaningar. Karta C.
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EXPLOATERINGSTAL

Med exploateringstal (e-tal) forstar forhallandet mellan byggnadsratt och tomtareal.

| alla stadssamhallen tenderar e-talet i regel vara hogst i centrum och faller mot periferin.

| omradet i stadens absoluta centrum, dar vaningstalet kan uppga till IV-VI, definieras e-talet i stadsplan
samtidigt som man uppgor ett s.k. utformningsprogram. Byggnadsratten férutsatter att byggherren
kan redovisa tillrackliga friytor samt tillrackligt antal parkeringsplatser pa eller under tomt eller kop
enligt avtal i stadens allmanna underjordiska parkeringar. | utformningsprogrammet kan arkitektoniska
detaljer som farg, fasadmaterial, fénster och liknande styrning medtas.

Oster om absoluta centrum och Strandgatan med allminna byggnader far ett e-tal som kan variera
mellan 0.9 och 1.25.

Vister om absoluta centrum mot Alandsvigen som grins avsatts en zon dar e-talet kan variera mellan
0.8 och 1.1.

E-talet anvands i princip endast for vaningsyta ovan mark. Under mark beldgna ytor far inte anvandas
for arbete eller kommersiell service utan framst for fastighetens interna behov (parkering, forrad).

Da e-talet anges med ett intervall géller féljande riktlinjer for stadsplaneringen: Ett hogre e-tal kan
anvandas pa tomter som gransar till zon med hogre e-tal, pa horntomter och pa tomter dar sarskilda
framst stadsbildsmaéssiga skal talar for det. Ett lagre e-tal anvands pa tomter som gransar till zon med
lagre e-tal, pa mellanliggande tomter och pa tomter dar sarskilda skal sdasom hansyn till stadsbilden
eller skyddsobjekt talar for det.

Karta D.

GENERALPLANENS STATUS

Generalplanen for Mariehamn ar godkand av fullmaktige 26.09.2006 § 92 som riktlinje for den fortsatta
planeringen. Planen har upprittats sdsom byggnadslagen for landskapet Aland stipulerar for general-
plan. Planen har inte understallts landskapsstyrelsen for faststallelse och generalplanen har darmed
inte den rattsverkan som i § 21 i plan- och bygglagen for landskapet Aland definieras.

DETALJPLANERNA

Hela planomradet ar detaljplanerat d.v.s. har stadsplan. Den aldsta stadsplanen ar fran 1969 och den
yngsta fran 2014. Pa flera tomter har genomforts flera plandndringar.

Pa infogad karta E redovisas stadsplanernas faststéllelsear.

Pa karta F redovisas markanvandning, byggnadsratt, byggnadsytor, antal vaningar och skyddade byg-
gnader (K-markta) for gallande stadsplaner.

Inom planomradet ar tolv byggnader och en del av byggnad skyddade i detaljplan. Skyddet eller K-
markningen regleras i detaljplan. Karta G.

Sedan generalplanen godkédndes och tradde i kraft ar 2006 har 16 stadsplanedndringar genomforts
inom planomradet. Av dessa plandndringar har 14 inneburit 6kning av byggnadsratten. Férutom 2 av
planandringarna som avvikit fran det som stipulerats i generalplanen har de 6vriga foljt generalplanen.
Avvikelsen géllde for den ena tomten exploateringstalet och for den andra tomten antal vaningar.
Dartill har fullméaktige godkant plandndringen for Magazintomten som avviker fran generalplanen vad
giller antalet vaningar — planen &r under besvar.

Den totala byggnadsrattsokning som dessa 14 planandringar exkl. Magazin omfattar &r ca 14.500 m?
vaningsyta. Av dessa m? har ca 5.700 icke utnyttjats.

UTVECKLINGSPLAN FOR ABSOLUTA CENTRUM

Som en uppfdljning och fértydligande av generalplanen har for sédra delen av absoluta centrum en
utvecklingsplan tagits fram. Vid behandling av utvecklingsplanen fér absoluta centrum besl6t stads-
styrelsen, § 164 02.04.2009, att de gillande detaljplanerna inom omradet ses 6ver utgaende fran ut-
vecklingsplanen av den 12.02.2009. Karta H.

Utvecklingsplanens malsattning &r att vara en riktgivande och samordnande grund for framtagande av
stadsplaner for de enskilda tomterna sa att tomterna kan exploateras samstammigt vad géller parker-
ingslosningar, stadsrummet, verksamheter och floden av manniskor och fordon.

| utvecklingsplanen analyseras de utvecklingsmojligheter som generalplanen medger utgaende fran
omradets olika karaktarer. Genom volymstudier och studier av underjordiska parkeringsanlaggningar
visas en maximalt utbyggd vision. Syftet ar att ge absoluta centrum en enhetlig planering och en tydli

67



2.1.4

2.2

221

2.2.2

68

gare stadsmassighet — i kvarteren bildar de olika byggnaderna sammanhallna volymer och om mgjligt
fylls kvarteren ut i hérnen. Den badrande tanken ar att utdka affarsytor, arbetsplatser och bostader langs
Torggatan samt starka centrum som en aktiv och trivsam vistelseplats. Malsattningen ar en bland-

ning av funktioner, utvecklandet 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 6versattas direkt till byggnads-
ratt) varav 20 % ar affarsyta, 23 % kontorsyta och 57 % bostadsyta som skulle kunna ge utrymme till
350 nya invanare.

Efter godkdannande av utvecklingsplanen har en stadsplaneéndring for tre tomter pa omradet faststallts
och en ar under besvarsprocess.

UTBYGGT NULAGE

En jamforelse mellan gillande stadsplaner och givna bygglov inom planomradet i augusti 2015 visar att
ca 26.000 m? vaningsyta inte utnyttjats eller aktiverats. Andelen outbyggd byggnadsratt varierar mellan
kvarteren.

Karta I.

VISIONSDOKUMENT

MARIEHAMNS STADS VISION godkéndes av fullmaktige 2006.

Overgripande mal &r bl.a. att staden ska producera en god samhillsservice enligt stadsbornas behov
och 6nskemal, att staden ska in sin verksamhet iaktta principen om en hallbar utveckling ur saval ett
miljomassigt som ett socialt, kulturellt, ekonomiskt och demokratiskt perspektiv, att stadsborna ska
garanteras inflytande 6ver gemensamma angeldgenheter och staden ska beframja vaxelverkan mel-
lan invanare och forvaltning. En generalplan har antagits som ger maojlighet att bygga ut och forstarka
centrum med affarslokaler, kontor och bostader.

Parkeringsfragor I6ses i samrad med fastighetsagarna.

Malet for samhallsbyggande och boende ar att

- Mariehamn erbjuder attraktivt boende nadra havet och nara till service i en trad-
gardsmassig smastadsmiljo,

- i centrum finns arbetsplatser och kvalitetsboende och ett mangsidigt och livligt
kultur- och affarsliv,

- staden har tva hamnar i en vacker omgivning med goda forbindelser med omvaérlden,

- kulturmiljon ar sarpraglad med en valbevarad stadskdrna i empirestil.

- cykelnatet ar val utbyggt och lockande, gatorna ar valfungerande med god trafik-
sakerhet och tillgdnglighet,

- Mariehamn erbjuder valbefinnande och livskvalitet for den aldre befolkningen och
framijar tillgangligheten for funktionshindrade samt att

- centrum praglas av valskotta parker.

Mariehamn ska uppfylla den Europeiska kommissionens grundldggande kriterier for en attraktiv stad.

ALANDS HANDELSKAMMARE tog fram en CENTRUMPLAN &r 2009.

Centrumplanen ar en utvecklingsplan fér Mariehamns centrum.

Visionen ar att Mariehamn ska utgora det naturliga centralt; Mariehamns centrum har goda
forutsattningar for foretagande och boende, planering av centrum ska mojliggora att en affarsmiljo
skapas i samexistens med kontors- och boendemiljoer, antalet invanare dkar i Mariehamn vilket ger
forutsattningar for ett val fungerande centrum som tillsammans med det dvriga Aland erbjuder en
helhet och ett intresse att bo och verka pa Aland.

Mal &r bl.a. att antalet invanare pa omradet som motsvarar delgeneralplanens 6kar med 1000 per-
soner inom en 10 ars period. Boendemiljéer och besokarmiljoer forbattras i enlighet med maritima
Mariehamn. Centrums samtliga fasader ska alltid vara vélskotta och delvis upplysta under arets
morkare manader. Utvecklingsidéer som beror den fysiska planeringen &r bl.a. bussplan byggs om till
en bussterminal innehallande dven kiosk, att Torggatan utgor centrums huvudstrak, attraktiv parkering
erbjuds i centrum, brandgatorna utnyttjas som resurs for boende och besdkare av centrum och trygga
och attraktiva parkmiljoer skapas.
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VISION & UNDERLAG TILL HANDLINGSPROGRAM 2012 FOR ETT LIVSKRAFTIGT MARIEHAMNS CEN-
TRUM

Alands Naringsliv och Mariehamn stad startade tillsammans med Europeiska regionala utvecklings-
fonden projektet ETT LIVSKRAFTIGT CENTRUM 2009 med syftet att skapa ett mer livskraftigt och at-
traktivt centrum, som ar en tydlig och drivande del av centralorten Mariehamn. For att gora detta kravs
samverkan mellan staden, naringsliv, boende och organisationer.

Vision, 6vergripande mal for Mariehamns centrum enligt handlingsprogrammet;

- Mariehamns centrum ska stirkas och utvecklas som Alands huvudcentrum for
kvalificerad handel, kultur och turism samt som den naturliga motesplatsen for
alanningar likaval som for besokare

- Mariehamns centrum ska kombinera traditionella varden, inte minst maritima, med
moderna miljéer i en sammanhallen helhet

- Mariehamns centrum ska vara attraktivt for besokare av alla aldrar

- Mariehamns centrum ska vara sa attraktivt att det star emot eventuellt kommande
extern konkurrens

- Mariehamns centrum ska vara en plats for langsiktigt lonsamma fastigheter och
verksamheter i en hallbar fysisk och ekologisk miljo

- Mariehamns centrum ska vara en plats for attraktivt boende.

OVERGRIPANDE MALSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV GENOM BARNKONSEKVENSANALYS

Barn och unga under 18 ar saknar rostratt. Det ar darfor viktigt att deras rattigheter tas tillvara i stadens
fysiska och funktionella planering i samband med processer och beslut som kan réra eller paverka dem.
Barnkonsekvensanalys anvands som metod da barn och unga involveras och deras synpunkter beaktas.
En barnkonsekvensanalys ar en djupgaende undersdkning av ett forslags olika bestandsdelar och vilka
konsekvenser det kan medfora for det enskilda barnet eller barn som grupp. Undersdkningen innefat-
tar att specifikt se pa de oundvikliga foljder ett forslag kan medfora. Tanken &r att pa forhand studera
och fundera kring vad som ar bast for barn och att géra barn delaktiga i processen.

Resultatet ar en bedémning av de konsekvenser som ett forslag kan medféra for barn och unga,
mojlighet att forebygga uppkomsten av problem och att pa forhand kompensera de barn som drab-

bas negativt av beslut. Grunden ar att beakta barn som rattssubjekt i beredningen av darendet och att
avgora vad barnet/barnens béasta ar.

HALLBARHETSSTRATEGIN

Alands lagting tog till kinnedom &r 2014 Strategi for hallbar utveckling (Omstalining Aland, Strategisk
planering fér en hallbar framtid 2013-2051). Arbetet/projektet fortsatter i projektform dar en del &r
Utvecklings- o tillvaxtplan for hallbart Aland.

Mariehamns stad har inte antagit en strategi fér hallbar utveckling utan har valt att genomfora sitt
miljo- och klimatarbete genom att staden sedan 2011 ar en miljocertifierad kommun enligt ISO 14001
och genom att utforma miljomal (fmge faststallt for 2013-17) och miljopolicy samt miljohandlingsplan
for varje budgetar.

| Mariehamns stads vision som togs fram 2006 &r ett av de overgripande malen att staden ska in sin
verksamhet iaktta principen om en hallbar utveckling ur saval ett miljomassigt som ett socialt, kul-
turellt, ekonomiskt och demokratiskt perspektiv.

TILLGANGLIGHET

Forenta nationernas Konvention (FN) om rattigheter for personer med funktionsnedsattning har ratifi-
cerats av Europeiska Unionen 2009. Finland och darmed ocksa Aland &r ett av de fa lander som annu
inte ratificerat den. Finland har gatt in for att forst dndra all berord lagstiftning. FN forvantas godkdnna
Finlands ratificering i maj 2016.

Konventionens syfte ar att framja, skydda och sakerstalla det fulla och lika atnjutandet av alla manskliga
rattigheter och grundlaggande friheter for alla personer med funktionsnedsattning och att framja res-
pekten for deras inneboende varde.

Genom rad i Gatuprogram fér Mariehamn 2014 som togs fram av projektet ett livskraftigt centrum
forbattras tillgangligheten i centrum.
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TRAFIK OCH PLANERING

TRAFIKUTREDNINGAR
Som underlag for oversiktlig planering har staden tagit fram Trafikplan 2000 och Trafiknatsanalys 2003.
Alands landskapsregerings trafikavdelning har tagit fram en utredningsplan fér Osterleden 2002.

TRAFIKPLAN 2000

Trafikplan 2000 fo6r Mariehamns stad utarbetades 1989 som underlag till delgeneralplanen fér inner-
staden, forslag till riktlinjer for trafikplaneringen 1991.

Konklusion av trafikplan 2000:

Biltrafiken: Vistra utfarten-Alandsviagen-Vistra Ytternasvagen ar innerstadens viktigaste nord-sydliga
huvudled, Ostra Utfarten tillsammans med Styrmansgatan och Storagatan dr huvudleder med stor
avlastande betydelse for Alandsvagen med vilken de bildar “centrumringen”, centrumringen &r en
forutsattning for trafikplaneringen inom centrum och skall sdkra bra tillganglighet till centrum och ar
samtidigt forutsattning for avlastning av biltrafiken inom centrum.

Gang- och cykeltrafiken: Genom centrum kommer fyra huvud-GC-leder passera (Torggatan-Skarpans-
vagen, Ohbergsviagen-Strandgatan, Norra Esplanadgatan och Nygatan) som rekommenderas att byggas
ut och befintliga delar kopplas ihop. Sarskilt maste alla korsningar beaktas mellan GC-leder och bil-
trafikleder, da det finns behov att tydliggéra den korsande dubbelriktade cykeltrafiken.

TRAFIKNATSANALYS 2003

Trafiknatsanalysens huvudsyfte ar att utdka trafiksakerheten och arbetet baserar sig pa den metodik
som utarbetats i handboken ”Lugna gatan” fran 1998.

Trafiknatets funktion indelas i tung trafik (bilar, bussar, utryckningsfordon) och i GC-trafiken (gdende
och cyklister). Analysen visar att den tunga trafikens framkomlighet dr god medan GC-trafikens sadker-
het pa manga stéllen ar 13g. | utredningen foreslas forandringar i natstrukturen utgaende fran en
prioritering av den latta trafiken med ombyggnader for att hastighetssakra passager mellan tung och
latt trafik.

UTREDNINGEN FOR OSTERLEDEN 2002
Trafikavdelningen pa landskapsregeringen har tagit fram en utredningsplan, trafiksdkerhetsatgarder for
vag 20, Osterleden som har daterats september 2002.
Rapporten redovisar forslag till fysiska atgarder lings Osterleden som har tagits fram med utgang-
spunkt for behov att
- forbattra trafiksakerheten och komforten for den latta trafiken,
- forbattra trafiksédkerheten och bibehalla framkomlighet for fordonstrafiken
- vergripande studera trafiksituationen langs Osterleden och anslutande gatusystem

p.g.a. tillkommande verksamheter i ndrheten av Osterleden.
Alternativet har tagits fram med hansyn till beslutade och planerade exploateringar samt en 35 %
trafikdkning p& 20 &r och utgar fran att Osterleden dven i framtiden har 1+1 kérfilt och att hastigheten
ar begransad till 50 km/timme.
Alternativet innebér att tva cirkulationsplatser skulle byggas (Styrmansgatan-Osterleden och vid
badhuset Mariebads infart), befintliga gator och GC-vagar ansluts ev. genom ombyggnad och refuger,
befintliga och nya passager for latta trafiken forbattras och byggs. Alléplanteringar och kompletterande
tradplanteringar foreslas vid GC-vagar och i cirkulationsplatser, refuger och mittremsor foéreslas planter-
ingar av buskar, perenner och trad.
Sommaren 2015 genomfordes trafiksakerhetsatgarder pa Osterleden pa 6vergangsstillen vid Angbryg-
gan, Nygatan, Schell och Sjokvarteret.

PARKERINGSSITUATIONEN | CENTRUM

Bilparkeringsplatser finns som gatuparkering, parkering pa privata tomter och i stadens allmanna park-
eringsanlaggningar och i privata underjordiska anlaggningar. Hur dessa bilparkeringsplatser utnyttjas
tidsmassigt paverkar tillgangligheten. For att skapa en storre rotation och att flera bilparkeringsplatser
frigors pa gatuparkering och stadens underjordiska parkering har staden infort parkeringsskiva juni
2007 och tidsbunden parkering sa att den tidsmassiga bredden i dag ar langtidsparkering-4t-3t-2t-1t-30
min-10 min. Syftet &r att rikta arbetsplatsparkeringen till mindre centrala omraden och majliggora
besoksparkering pa centrumnara omraden.

Bakgrunden till bilplatsbehovet och parkeringssituationen ar bl.a. vart stora bilinnehav med 0.8 bilar
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per stadsbo ar 2010 (jmf. med i Finland 0.63 bilar per inv.).

PARKERINGSPLATSER

Inom planomradet finns pa gata idag 540 bilparkeringar varav 12 ar reserverade for rérelsehindrade, 46
ar langtidsparkering, 421 har 1 timmes parkeringstid, 80 har 30 minuters parkeringstid och 27 har 10
minuters parkeringstid. Dartill finns reserverade gatuavsnitt for taxi och bussparkering.

| stadens underjordiska parkeringsanlaggningar (Nyfahlers, Miramar och Sittkoffs) finns 276 bilplatser
varav 6 ar reserverade for rorelsehindrade och dvriga platser har 3 timmars parkeringstid.

Dartill finns bade bilparkering ovan och under mark pa privata tomter som ar for tomternas egna verk-
samheter.

PARKERINGSRAKNINGAR

For att fa en uppfattning om hur gatuparkeringen och de allménna underjordiska parkeringarna ut-
nyttjas har i samband med projektet Ett livskraftigt centrum, handlingsprogram 2012 bilparkerings-
beldggningen studerats 7-9 och 28-30 juli samt 3-4 november 2011.

Studien visar att maxbelaggningen pa sommaren i parkeringsanlaggningarna Miramar var 32 %, i
Fahlers 5 % och i Sittkoffs 60 % och pa hosten 37 %, 13 % och 55 %. Motsvarande maxbeldggning pa
Strandgatan pa sommaren var 60 % och pa hosten 57 %, pa Nygatan 90 % och 94 % och som en snitt-
beldggning pa Torggatan 40 % - 50 % och 80 % - 90 %.

Konsultens slutsats utgaende fran studien och intervjuer med kunder, parkeringsbitradandet och falt-
gruppen ar att antalet parkeringsplatser ar tillrackligt och fler behovs inte men bilparkeringar far inte
heller byggas bort samt att foretag eller privatpersoner skulle ocksa ev. kunna forhyra platser, som en
del redan gor idag bade i Miramargaraget och i Nyfahlers.

PARKERINGSNORMEN | MARIEHAMN

Den nu gédllande parkeringsnormen for bil och cykel i Mariehamn godkdnde stadsfullmaktige 25 mars
2015. (Bilaga J och K)

Bilparkerings- och cykelparkeringsnormerna ar ett instrument vid bygglovsgivning, att krdva en redovis-
ning 6ver hur behovet l16ses. Den barande tanken ar att ett tillrdckligt antal platser for verksamheternas
behov ska finnas.

Den nu géallande bilplatsnormen ar beraknad som en miniminorm och har satts pa en niva som ut-
gaende fran ett brett jamforelsematerial anses tillrdcklig. Huvudregeln ar att bilplatserna ska placeras
pa egen tomt. Viss besoksparkering far placeras pa gata. Individuellt bilparkeringsbehov som 6verstiger
miniminormen ska l6sas privat dock icke som gatuparkering eller pa friképta bilparkeringsplatser. Om
gillande stadsplan sa medger far i plan definierat bilparkeringsbehov frikopas.

Inom planomradet finns mojligheter att frikopa bilparkeringsplatser dels pa vissa angivna platser pa
gata och i stadens underjordiska allmanna parkeringsanlaggningar. Pa gata och Alexanderparken har
frikopts 80 platser och i stadens underjordiska anldggningar 198 platser.

For att bemota de privatas behov av flera bilplatser &n de som redovisas i bygglov pa tomt eller som
frikdpta har staden gett privata mojlighet att forhyra platser. Sddana férhyrda platser finns 19.11.2015
12 st pa Fahlers och 7 st pa Miramar.

KOMMERSIELLA UTREDNINGAR

I handlingsplanen for EU-projektet Ett Livskraftigt Centrum fran 2012 ingick en analys om marknads-
forutsattningar och strakstruktur i Mariehamns centrum. Konsulterna som anlitades var Backemar &
Sandahl Consulting. Utredningen gjordes férran det externa kdpcentret Maxinge byggdes och till vissa
delar ar inte lika aktuell mera. Konsulterna prognosticerade en sdankning av detaljhandelns [6nsamhet
med 25 % i centrum i fall externhandeln 6ppnas men som tillvaxten med tiden kommer att kompen-
sera. Dagligvaruhandeln i centrum kommer att paverkas marginellt medan sallanképsvaruhandeln
kommer att minskas och butiker stangas. | utredningen ingick dven en besdkarintervju under som-
maren och hosten 2011 déar det framgar att det som uppskattades hogst i Mariehamn var evenemang-
en, parkmiljon, torg och gator, restauranger och att det var stadat. Sdmst uppfyllt var 6ppettider och
butiksutbudet.

Strakutvardering i centrum gjordes med sa kallad Kolla laget- modellen, vars syfte ar att utvardera olika

butikslagens relativa forsaljningsmojligheter. Lageskvalitet bedoms a ena sidan utgaende fran omgiv-

ningens parametrar, som ar “goda grannar”, konkurrens och god miljoé och a andra sidan fran tillgédng
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lighetsparametrar som bestar av strakintensitet, parkering och kollektivtrafik. De lagesbeskrivande
parametrarna poangsatts och viktas for de lagen man vill jamféra. Resultatet av laget 2011 var att det
for dagligvaror fanns manga och etableringsbara lagen for dagligvaror, vilket berodde framforallt pa
den goda biltillgdngligheten. Den basta placeringen for dagligvaruhandeln var vid Bussplanen och
Biblioteksplatsen. Pa sallankopssidan, “shoppingen” ar bilden inte lika positiv. Antalet etableringsbara
ldgen bedomdes vara betydligt farre och inga riktiga A-ldgen kunde pekas ut. Detta berodde pa att
centrums mest shoppingbetonade verksamheter ar spridda 6ver en relativt lang stracka, vilket gav inte
nagra utpraglade toppar. Bast var Bussplanen, Biblioteksplatsen, Torggatan fran Nygatan till Torget och
kvarteret runt Sittkoffs. | fall gdgatan forlangs saval norrut som séderut blir resultatet for dagligvaror
fallande medan fér shoppings del skulle det betyda en svagt positiv utveckling.

Rekommendationen fran konsulterna var att tillskapa 5000 kvm attraktiva handelsytor i stadskdrnan ar
2012. Huruvida 6ppnandet av Maxinge har paverkat behovet av kommersiella ytor i stadskarnan &r inte
utrett vid detta lage.

MUSEIBYRANS UTREDNING

Pa stadsarkitektkansliets begaran har museibyran inventerat planomradet och gett ett utlatande gal-
lande vilka byggnader som ar vardefulla ur ett arkitektoniskt- och/eller kulturhistoriskt perspektiv och
varfor samt en bedémning om i vilken grad dessa byggnader bor skyddas eller vdarnas om.
Inventeringen och analysen visar att museibyrans bedémning ar att férutom de 14 byggnader som K-
markts i stadsplan bér 1 byggnad med hogt kulturhistoriskt- och arkitektoniskt varde bevaras och skyd-
das genom K-markning, 5 byggnader bor vara i kategori A (arkitektur- och kulturhistoriskt vardefull) och
skyddas samt 8 byggnader bor vara i kategori B (stadsbildsmassigt vardefull) och skyddas.

Museibyrans metod for inventeringen grundar sig pa en vedertagen praxis vid byggnadsantikvariska
férundersdkningar och tilldmpar de vardekriterier och vardesystem som géller fér dessa. De enskilda
byggnadernas kulturhistoriska vardering har gjorts mot oversiktlig bakgrund av stadsbebyggelsens
arkitektoniska utveckling och med beaktande av respektive byggnads aktuella skick.

Karta L.

Analysen avslutas med féljande slutord:

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

Nybyggnation eller eventuella arkitektoniska forandringar i dess omedelbara narhet bor ocksa
kvalitetssdkras med hansyn till helhetsmiljon och anpassas till den kdnsliga gatubilden.

Begrepp som kontinuitet och stadens identitet bor vara ledande vid all planering.”

BEFOLKNING

HISTORIK O NULAGE | CENTRUM

Statistik 6ver befolkningen har samlats och sparats av stadsarkitektkansliets sedan 1974 i syfte att folja
befolkningsutvecklingen. Statistiken ar fordelad enligt stadsdelar, aldersgrupper och antalet hushall.
Planomradet for delgeneralplanen omfattar 10 av stadsdelen Stordngens 14 kvarter, vilket motsvarar ca
60 % av befolkningen i hela stadsdelen.

Befolkningssiffrorna for stadsdelen Storangen mellan 1974-2015 visar att befolkningen sedan 1974
minskat med 27 % till 723 invanare och att minskningen till &r 1990 var 45 %. Pa 1990- och 2000-talet
har antalet 6kat och minskat om vartannat. Under 2010-talet har 6kningen varit ratt kraftig, ca 150
invanare, forutom det senaste aret da befolkningen minskade. En orsak till befolkningsdkningen ar att
vid stadsplanedndringar har sedan slutet av 1980-talet bostader medveten inplanerats.

En jamforelse med befolkningsutvecklingen for innerstaden visar samma period att befolkningen

sedan 1974 minskat med 22 % till 4341 invanare och att minskningen dven har skett fore 1990 varefter
befolkningen 6kning i huvudsak skett kontinuerligt. En jamforelse med hela Mariehamns befolkningsut-
veckling for samma period visar att befolkningen sedan 1974 6kat med 19 % till 11481 invanare och att
okningen i huvudsak skett kontinuerligt.

Stadsdelen Stordngen hade 1.1.2015 723 invanare vilket motsvarar 6,3 % av stadens invanare. Plan-
omradets 424 invanare motsvarar 3,7 % av stadens befolkning.
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BEFOLKNINGSPROGNOSER

Alands statistik- och utredningsbyra (ASUB) har utgdende fran statistikcentralens befolkningsprog-
noser tagit fram bade prognoser for stadens befolkningsutveckling med 5 ars intervall till 2030 som
definierats som basscenario, tillvaxtscenario, avmattningsscenario och statistikcentralens scenario (rev.
30.10.2015).

For denna 15-ars period (2015-2030) ar befolkningsokningen uppskattad fér basscenariot till 71 in-
vanare per ar, for tillvaxtscenariot till 89 invanare per ar, fér avmattningsscenariot till 60 invanare per ar
och for statistikcentralens scenario till 70 invanare per ar.

Matbara mal for mandatperioden fram till utgangen av 2015 &r att stadens befolkning 31.12 2015 skall
uppga till minst 11.800 invanare vilket innebar en férvantad befolkningsdkning pa 180 invanare aren
2013, 2014 och 2015.

En tillbakablick pa stadens reella befolkningsutveckling visar att befolkningen okat
19 % sedan 1974, att befolkningen 6kat med 53 invanare per ar de senaste tjugo aren, med 65 invanare
de senaste femton aren, med 69 invanare de senaste tio aren och med 57 invanare de sista fem aren.

ALDERSSTRUKTUR

Inom planomradet bor 1.1.2015 424 personer fordelade pa 243 hushall. Av dessa ar 57 personer (13
%) under 18 ar, 262 personer (62 %) 18-64 ar och 105 personer (25 %) 6ver 64 ar. Fordelningen 6ver
kvarteren syns pa karta M.

For stadsdelen Stordangen dr motsvarande fordelning 12 %, 59 % och 29 %.

Jamférelse mellan planomradet och hela Mariehamn visar att andelen barn under 18 ar ar 4 % lagre i
planomradet &n i hela Mariehamn, att andelen 18-64 ar ar samma i och att andelen 6ver 64 ar ar 4 %
hogre i planomradet an i hela Mariehamn.

Inom planomradet finns farre barn och fler dldre an i 6vriga staden.

| stadens budget for ar 2015 finns medtaget ASUB:s befolkningsprognos 2000- 2040 i vilken be-
folkningsutvecklingen for hela Mariehamn anges i aldersgrupper (en annan uppdelning dn den staden
anvander). En jamforelse mellan ar 2015 och 2030 visar att andelen barn under 16 ar sjunker fran 14,4
% till 13,8 %, andelen mellan 16-64 ar sjunker fran 64,4 % till 59,7 % och andelen &ldre an 64 ar okar
fran 21,2 % till 26, 6 %. Om jamforelsen gors mellan aren 2015 och 2040 ar motsvarande siffror 13,2 %,
58,4 % och 28,4 %. Pa 25 ar minskar barnen med 1,2 %, minskar den arbetsfora befolkningen med 6 %
och de dldre 6kar med 7,2 %.

DELGENERALPLANENS INNEHALL OCH RATTSVERKAN

PLAN- OCH BYGGLAG FOR LANDSKAPET ALAND 2008/102 (APBL)

| plan- och bygglagen slas fast i forsta paragrafen att lagens syfte ar att reglera markanvandningen och
byggandet sa att férutsattningarna for en bra livsmiljo skapas och bevaras, en ekologiskt, ekonomiskt,
socialt och kulturellt hallbar utveckling fraimjas och sa att kulturhistoriska varden bevaras.

| 4 kap. slas fast bl.a. generalplanens andamal, antagandet av generalplan, generalplanens innehall,
utformning av generalplan och generalplanens rattsverkningar.

GENERALPLANENS ANDAMAL, ANTAGANDE OCH RATTSVERKAN (utdrag)

Generalplanen anger principerna for den efterstravade utvecklingen i det omrade som planen omfat-
tar. Av generalplanen ska den planerade samhallsstrukturen och markanvandningen i kommunen eller
en del av den framga. Generalplanen eller dndring av den antas av kommunfullméktige. Nar planen
vunnit laga kraft ska kommunfullmaktiges beslut sattas upp pa kommunens anslagstavla for offentliga
kungorelser. | och med kungorandet boérjar planen gélla. Generalplanen galler inte pa ett omrade med
antagen detaljplan med ska foljas vid dndringar av detaljplanen.

Generalplanen ska foljas nar detaljplaner utarbetas och dndras samt nar andra atgarder vidtas for att

reglera markanvandningen = bindande. (Detta avviker fran rikets markanvandnings- och bygglagstift-
ning dar generalplanen kan vara antingen bindande eller riktgivande.)

73



2.8.2

74

GENERALPLANENS INNEHALL OCH UTFORMNING (utdrag)

Planlaggningen ska vdrna om natur- och kulturvarden, den bebyggda miljon och landskapet samt
framja en andamalsenlig samhallsstruktur, en hallbar utveckling och estetisk utformning av bebyggelse,
gronomraden, kommunikationsleder och andra anldaggningar. Goda miljoforhallanden i Gvrigt och en
langsiktig god hushallning med mark, vatten, energi och ravaror ska framjas.

Generalplanen presenteras pa en karta. Till planen hor ocksa planbeteckningar och planbestammelser.
Till generalplanen fogas en beskrivning dar den information som behdvs for att bedoma planens mal,
olika alternativ och deras verkningar samt motiven till [6sningarna presenteras (det centrala innehal-
let samt hur resultaten av konsekvensutredningarna och olika framférda utlatande och anmarkningar
beaktats). Generalplanen kan innehalla bestimmelser som behovs nar planomradet planeras, bebyggs
eller annars anvands. Planbestdmmelserna kan gélla sarskild styrning av markanvandningen och byg-
gandet, byggnadsratt omradesvis. Om ett omrade, en byggnad eller en byggnadsgrupp ska skyddas pa
grund av miljévarden eller kulturhistoriska varden ska det anges i generalplanen.

Under allmdnna bestdammelser § 5 stipuleras att nar en plan utarbetas ska planens paverkan pa miljon
och landskapsbilden, inkl. dess samhéllsekonomiska, sociala och kulturella aspekter redovisas som en
del av planen (om inte en miljokonsekvens bedémning ska uppréttas).

MILJOMINISTERIETS REKOMMENDATIONER FOR EN DELGENERALPLAN AV CENTRUM

HANDLEDNING

Miljoministeriet har tagit fram handledning géllande generalplanens innehall och utformning, som
syftar till att framja verkstalligheten och tillampningen av markanvandnings- och bygglagstiftningen
(FIN MBL 2000). Handledningen innehaller tolkningar av de krav som lagen stéller pa generalplanens
innehall och utformning. Plandokumentets utformning ar av speciell betydelse for att vaxelverkan skall
lyckas nar planer utarbetas och for att intressenterna och genomférarna skall forsta resultatet av plan-
laggningsarbetet.

GENERALPLANERING

Med hjalp av planldggning planeras framtiden, styrs miljoférandringar och bevaras vardefulla sardrag

i miljo. Planlaggningen utgar fran kommunens behov av att utveckla samhéllet och |6sa uppdagade
problem. Malet ar att forbereda sig infor framtida forandringar och skapa forutsattningar fér den ut-
veckling som efterstravas.

Generalplanlaggning baserar sig pa tankesattet om hallbar utveckling. Den understryker det allméanna
basta och solidariskt ansvar. Hallbar utveckling innebar att man kombinerar de sociala, ekonomiska,
kulturella och ekologiska perspektiven. Hallbar utveckling som ledande princip for generalplanlaggning
paverkar bade innehallet i planeringen och planeringsférfarandena.

De krav pa innehallet som anges i markanvandnings- och bygglagen styr generalplanldggningen, men
behovet av planering fran fall till fall och de mal som stélls pa planens styrande verkan bestammer vad
som betonas inom planlaggningsarbetet. Nar planlaggning inleds tvingar mangfalden hos generalplan-
laggningsuppgifterna darfor till noggrann bedomning av planeringsbehoven och planeringsmalen samt
hurudan styrande verkan 6nskas for planen.

Olika generalplaner avviker fran varandra beroende pa hurudana omraden de galler, vilka planerings-
behov det finns och vilka styreffekter som 6nskas. Utgdende fran generalplanernas styrmal indelas
generalplaner i strategisk generalplan, oversiktlig generalplan med omradesreserveringar, detaljerad
generalplan med omradesreserveringar och detaljerad generalplan med omradesreserveringar som
direkt styr byggande och annan markanvandning.

Den for Mariehamns centrum lampliga generalplanetypen ar detaljerad generalplan med omrades-
reserveringar i vilken kan definieras volymen pa byggandet i kvartersomraden, forslag till tomtindel-
ning, principer for byggsattet (t.ex. stadsbildsmalen fér omradet), principiella |6sningar for reglering av
trafiken (t.ex. parkerings principer) o.s.v.

Det finns tva typer av utredningar i anslutning till generalplanldggningsarbetet: basutredningar som
behovs for att faststélla utgangspunkterna och malen for planeringen som gors i borjan av arbetet och
konsekvensutredningar som behdvs for att beddma konsekvenserna av genomférandet av planen for
att forbattra forutsattningarna for planeringen, framja vaxelverkan och stédja beslutsfattandet. Till bas-
utredningar ingar dven att ta fram den information som behdvs for planeringen, att kartlagga omradets
historia, analysera nuldaget och det forandringsbehov som géller. Under planarbetet preciseras behoven



av ytterligare information da nya fragor aktualiseras. Intressegruppernas och intressenternas synpunkt-
er pa utvecklingen av markanvandningen kan aktualisera nya utredningsbehov.

Vad géller generalplanens utformning skall av generalplanekartan jamte beskrivningar framga bl.a.
hurudana rattsverkningar de planerade I6sningarna har. Det bor ocksa ga att tydligt tolka hurdan styr-
ande verkan generalplanen har for bl.a. detaljplaneldgg-ningen; vilka 16sningar som ar bindande for
den mera detaljerade planeringen och pa vilka punkter det finns tillampningsmojligheter betraffande
arenden som skall avgoras senare.

DETALJERAD GENERALPLAN MED OMRADESRESERVERING
Grundlaggande egenskaper for detaljerad generalplan med omradesreserveringar enligt miljo-
ministeriets riktlinjer ar;

Planeringsomrade En del av kommunen, ofta en tatort, ett centrumomrade
eller ett delomrade av ett centrum.
Behov av styrning Markanvandningslosningar pa planeringsomradet, fragor som skall avgoras

detaljplanlaggningens innehall, principer for byggandet, betydande principiella
[6sningar for omradet.

Utformning Detaljerad, alla anvandningsandamal

Typisk skala 1:2000 — 1:5000

Generalplanen kan vara ganska detaljerad sa att planeringsbehovet géller trafiklosningar, parkering,
gatuarrangemang, mal som harfor sig till stadsbilden och byggsattet, byggnader/miljéer som skall
skyddas, anpassning av nybyggande till byggnadsbestandet och miljén i omradet, dimensionering av
omradet, byggratt i kvarteren/fér tomterna, parkeringsnormer, férdelning av byggratt for olika an-
vandningsandamal, rekreationsomraden och forbindelser for gang-, cykel- och mopedtrafik, behov

av kvartersparker, forbindelser fér gang-, cykel- och mopedtrafik genom omradet. Beteckningar och
bestammelserna i generalplanen utformas sa att de uppstaller konkreta specialvillkor fér detaljplan-
laggningen. Vid behov kan dven detaljplanebeteckningar anvandas, men bestimmelserna maste form-
uleras pa en niva som motsvarar generalplanens rattsverkningar.
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KALLOR:

- Forslag till utvecklingsplan for absoluta centrum, stadsarkitektkontoret 12.2.2009

- Vision & underlag till Handlingsprogram for ett livskraftigt Mariehamns centrum
+ Bilagor

- Centrumplan 2009; Alands handelskammare

- Stadens milj6- och klimatarbete

- Utlatande géllande innerstadens kulturhistoriskt vardefulla byggnader och omraden, ALR
2015/1717, landskapsantikvarie Viveka Lénndahl och 6verantikvarie Elisabeth Palamarz

- Plan- och bygglagen for landskapet Aland, 102/2008

- Generalplanens innehall och utformning 2006; Miljoministeriet, Markanvandnings- och byggla
gen 2000, Handledning 13
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K-märkta byggnader inom området för
centrums delgeneralplan
Stadsarkitektkansliet 25.02.2015
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Omradesgranser
Absoluta centrum - Utvecklingsplan

Stadsarkitektkontoret 28.08.2015
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Områdesgränser
Absoluta centrum - Utvecklingsplan
Stadsarkitektkontoret 28.08.2015
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Byggnadsratt enligt gallande stadsplan och P
‘outbyggd byggnadsrétt i m2 v.y.
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‘Totalt outbyggt ~ 26.000 m2 vaningsyta (18 %)
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Byggnadsrätt enligt gällande stadsplan och
outbyggd byggnadsrätt i m² v.y.
Stadsarkitektkansliet 01.10.2015
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Totalt outbyggt ~ 26.000 m² våningsyta (18 %)
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PARKERINGSNORM FOR BIL | MARIEHAMN

BIL

verksamhet

Bostader
egnahem

Handel

Kontor

Restaurang,
caféer

Hotell

Skolor,
undervisning

Samlingslokaler,
biograf, teater

Industri,
hantverk

Idrottsanl.

K-hus

Kvartersmark
betecknad
med A

zoner
centrum

1 bpl/ 85 m2v.y.
1 bpl / bostad

1 bpl/50 m2v.y.

1 bpl/ 40 m2v.y.

i gatuniva mot gata
1 bpl/30 m2v.y.

1 bpl/ 10 sittplatser

3 bpl / 10 géstrum

7 bpl/ 10 anstéllda,
3 bpl / 10 elever 6ver 18 ar

1 bpl/ 10 sittplatser

6 bpl / 10 anstallda

2,5 bpl / 10 askadare

1 bpl / 200 m2
paborjad vaningsyta

Sfmge 53 § 25 mars 2008

Ovriga staden

1,2 bpl/Igh
2 bpl / tomt

3 bpl /100 m2 v.y.

3 bpl/ 100 m2v.y.

1 bpl/ 10 sittplatser

3 bpl / 10 géstrum

7 bpl/ 10 anstéllda,
3 bpl/ 10 elever 6ver 18 ar

1 bpl/ 10 sittplatser

6 bpl / 10 anstallda

2,5 bpl / 10 askadare

1 bpl / 200 m2
paborjad vaningsyta

Antalet bilplatser bestams utgdende fran en av stkanden foretedd
utredning baserad p& stadens p-normer

Utbyggs pd samma tomt restaurang, caféer eller konferensutrymmen i anslutning till hotell far vid berakningen
av bilplatsbehovet for dessa utrymmen avdras ett antal sittplatser som motsvarar 2 ganger

hotellanlaggningens gastrumantal.
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CYKELPARKERINGSNORMER FOR MARIEHAMN

verksamhet

Bostader

Handel

Kontor

Restaurang,
caféer

Hotell

Skolor,
undervisning

Samlingslokaler,
biograf, teater

Industri,
hantverk

Idrottsanlaggning

Kvartersmark
betecknad
med A

Sfmge 52 § 25 mars 2008

hela staden

2 cpl/Igh

1cpl/ 150 m2v.y.

1cpl/ 150 m2v.y.

1 cpl/ 15 sittplatser

1 cpl/ 3 elever

1 cpl / 20 personer

0,80 cpl /100 m 2 v.y.

1 cpl / 20 personer

Antalet cykelplatser bestams utgdende fran en av sokanden foretedd
utredning baserad péa stadens p-normer

P& egen tomt skall reserveras tillrackligt utrymme for parkering och férvaring av cyklar.
Besokparkering bor placeras i narheten av entréer.
Arbetsplatsparkering bor placeras i vaderskyddade cykelstall ev. lasbara.

Pa gata kan en viss besoksparkering placeras enligt stadsstyrelsens direktiv.

Bostadsparkering bor kunna placeras dels i narheten av entré och dels i férvaring.
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Kulturhistorisk vardering av byggnader inom U L
omradet for centrums delgeneralplan |
ALR 2015/1717, Museibyran
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~Teckenforklaring:”
l- Stadsplan, K-markt byggnad

Bl Hogt kulturhistoriskt och arkitektoniskt varde, bér bevaras och skyddas genom K-markning k
B Kategori A, arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefull byggnad, bor K-markas
= Kategori B, stadsbildsmassigt vardefull byggnad, bor K-markas 2\
; 55 Gatuadress



I I B R |

BEFOLKNING 1.1.2015

b
b
I

I

= - - -: =
v |gg|“! i <350\ .



pialu
Text Box
M



SAMMANSTALLD AV:
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Kommittén i Vauban, Tyskland, 2015
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