
               
 Stadsbildsmässig studie av Strandgatan och Service-

gatan för området Nyängen kvarteren 16 och 18 (Stfge) 
 
Dnr SUN 6/2015, Stds 79/2015 

 

Stadsutvecklingsnämnden 26 §, 18.05.2015 
 
Bilagor: 
 
● Gällande stadsplaner; A – SUN 26 § 
 
● Befintlig situation, fotokarta med tomtgränser; B – SUN 26 § 
 
(● Höjning av exploateringstalet till 0.8. och 1.1 för Nyängen kv 16 och 18 

samt Rönnbergs torg alt.1 och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-
studie) ; C – SUN 26 §) 

 
(● Aktuella projekt för Nyängen kv 16 och 18 samt Rönnbergs torg alt.1 

och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-studie) ; D – SUN 26 §) 
 
Uppdraget 
 
Stadsfullmäktige gav i budgeten för år 2014 stadsutvecklingsnämnden  
följande uppdrag: ”Planeringen för Rönnbergs torg utökas så att det  
omfattar ett större område inom kvarteret Nyängen, som avgränsas av 
Östra utfarten, hotell- och restaurangskolan i norr, Strandgatan i väst samt 
Styrmansgatan i söder.” 
 
Stadsarkitektkansliet har analyserat de olika förutsättningarna för kvarteren 
16 och 18 i stadsdelen Nyängen. Servicestationerna är inte medtagna i 
studien då arrendet förlängts 10 år utan kommer att studeras i en separat 
analys. 
 
Bakgrund 
 
Gällande stadsplaner 
 
Kvarter Nyängen 16   
Inom kvarteret är fem olika stadsplaner gällande med till en del från 
varandra avvikande bestämmelser. Enligt gällande stadsplaner omfattar 
kvarteret elva tomter. 
Markanvändningen för alla tomter förutom tomt nr 18 är BVA, ”Kvarters-
mark för bostadsvåningshus. Av den totalt utbyggda våningsytan får högst 
1/3 utnyttjas för affärsändamål.” För tomt nr 18, Servicegatan 12, är  
markanvändningen HBF, ”Kvartersområde för handel, service och  
bostäder.”Tomternas exploateringstal är 0.6 eller 0.71 förutom för tomt nr 
18 som har e-talet 0.8. 
Antalet våningar är ½ II, II eller II½ våningar. 
 
Kvarter Nyängen 18   
Inom kvarteret är fyra olika stadsplaner gällande med till en del från 
varandra avvikande bestämmelser. 
Markanvändningen för alla tomter förutom den norra tomten tomt nr 12 och 
den södra tomten nr 13 är BAV, ”Kvartersmark för kombinerade affärs- och 
bostadsvåningshus.” För tomt nr 12, polishuset, är markanvändningen AA, 
”Kvartersområde för allmän byggnad.” För tomt nr 13, Strandgatan 15, är 
markanvändningen BVA, ”Kvartersmark för bostadsvåningshus. Av den  
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totalt utbyggda våningsytan får högst 1/3 utnyttjas för affärsändamål.” 
Tomternas exploateringstal är i kvarterets södra del 1.25 - 1.0, mitt i  
kvarteret 0.74 och i kvarterets norra del 0.7. 
Antalet våningar är mot Strandgatan huvudsakligen ½ III våningar förutom 
för norra tomten mot Strandgränd som får bebyggas i ½ II våningar. Mot 
Servicegatan får byggas ½ I ½ eller II våningar höga byggnader. 
 
Rönnbergs Torg 
Enligt gällande stadsplan från 1978 är markanvändningen TP, 
 ”Trafikområde för allmän parkering. Området kan enligt särskilt avtal  
utnyttjas för behov av parkeringsplatser för tomter inom stadsdelarna  
Storängen, Nyängen, Vreten och Kvarnberg vilka enligt stadsplan äga  
möjlighet till friköp av parkeringsplatser.” 
 
Generalplan 
 
Kvarter 16 
Enligt generalplanen stipuleras markanvändningen till BV,  
våningshusdominerad bostadsbebyggelse. Antalet våningar stipuleras  
till II ½ och exploateringstalet till 0.65 - 0.8.  
 
Kvarter 18 
Enligt generalplanen stipuleras markanvändningen för kvarterets södra del 
till A, område för offentlig service och förvaltning. Tomterna i kvarterets  
mellersta del till HB-1, område för handel och bostäder samt tomterna i den 
norra delen till BV. 
 
Antalet våningar stipuleras till III-IV. Exploateringstalet stipuleras för den 
södra A-tomten till 1.25, för den intill liggande tomten 0.8 – 1.1 och för de 
övriga tomterna norr om till 0.65 – 0.8. med logiken att både våningstalet 
och e-talet minskar ju längre bort från centrum tomten befinner sig.  
 
Rönnbergs torg 
Enligt generalplanen stipuleras markanvändningen B-3, utredningsområde 
för bostadsbebyggelse och serviceinrättningar. Antalet våningar stipuleras 
till III-IV och exploateringstalet till 0.65 - 0.8.  
 
Analys av förutsättningar och konsekvenser 
 
Tomterna öster om Strandgatan norr om Styrmansgatan utgjorde  
Mariehamns tidiga industriområde med anor från 1800-talets slut. Endast 
ett fåtal byggnader finns kvar från den tiden, den äldsta den sk. Fahlers 
bastubyggnaden i kvarter 18. Av de tjugo byggnaderna i kvarteret är elva 
från 1940- och 1950-talen, främst bostadsbyggnader men även kontor-och 
affärsbyggnader, vilket ger området en mångsidig och varierande karaktär. 
Bebyggelsen är småskalig och i varierande ålder och skick.  
 
Ingen av byggnader är medtagen i stadsarkitektkontorets inventering över  
skyddsvärda byggnader även om den norra halvan av kvarteret 16 har en 
synnerligen enhetlig bebyggelse från 1940-50 -talet. 
Ursprungligen har tomtstorleken varit över 1000 m², men har på vissa  
ställen delats upp en eller två gånger, så att de minsta tomterna för  
nuvarande är enbart 280 m² stora. 
 
Konsekvens av generalplanen för Nyängen kvarter 16 och 18 
Enligt generalplanen skulle området förändras till ren bostadsbebyggelse 
förutom halva kvarteret 18 närmast Bussplan som skulle behålla sin  
blandade karaktär av bostäder och handel. E-talet skulle från Bussplanens 
1.25 minska till högst 1.1 för en tomt och för resten av området till högst 



0.8. Våningstalet söder om Strandgränden skulle vara III till IV och i kvarter 
16 II½. Den största delen av kvarter 18 har under de senaste åren  
genomgått en förtätning motsvarande generalplanens riktlinjer medan det i 
kvarter 16 finns en potential att höja e -talet från den befintliga 0.6 till 0.8. i 
enlighet med den några år gamla stadsplaneändringen för HBF-tomten i 
kvarteret. Våningstalet i gällande planer följer generalplanens riktlinjer. 
Generalplanen möjliggör således en moderat förtätning som beaktar dels 
tomtstrukturens begränsningar avseende ökad parkering, dels den  
enhetliga befintliga miljön med villakaraktär. 
  
Konsekvens om e-talet höjs till 1.1 Nyängen kvarter 16 och 18  
 
En studie av tomterna runt Bussplan visar att de i gällande stadsplan har 
samma markanvändning förutom tomten för Polishuset och Biblioteket. För 
dessa tomter runt Bussplan varierar e-talet från 1.0 till 1.35. Planmässigt 
kunde e-talet höjas för dessa tomter till 1.35 undantaget A-tomten för  
Polishuset, som enligt det aktuella stadsplaneförslaget skulle ha ett e-tal på 
1.6. 
 
Bedömningen för bostadstomterna norr om Bussplanen i Nyängen kv. 18 
är att stadsbildsmässigt kan e-talet höjas från 0.7-1.0 till max. 1.1 om  
parkeringsnormerna fylls genom källarparkeringar och friytan placeras på 
iordningsställda takterrasser. De flesta tomterna har genomgått en  
föryngring av byggnadsbeståndet så att en ytterligare förtätning måste ske 
på de befintliga byggnadernas villkor. Tillbyggnadsrätten kan placeras på 
en ny vindsvåning vid Strandgatan och i ett nytt tvåvåningsbostadshus 
längs Servicegatan som fortsätter den befintliga tomtstrukturen på tomt 7 
kv. 18.  
 
När det gäller kvarter 16 är det naturligt att e-talet minskar ju längre bort 
tomterna är från absoluta centrum. Stadsarkitektkansliet har i detalj  
studerat hur e-talet på 1.1 kunde förverkligas på samtliga tomter och 
kommit till slutsatsen att där den ursprungliga tomtstorleken på 1131 m² 
finns kvar är det möjligt att utöka e-talet från dagens 0.6 till 1.1 medan på 
de mindre tomterna är redan 0.8  svår att nå främst på grund av behovet 
på parkering och vistelseyta på gården. En infart till källarparkeringen  
fungerar inte från Strandgatan utan bör ske från Servicegatan. Parkerings-
normen för kvarter 16 kräver 1,2 bilplatser per bostad, medan i kv. 18 är 
normen 1 / 85 m² bostadsyta såsom i resten av centrumområdet. 
 
Konstateras att e-talet kan höjas upp till 1.1 i kv. 18 och norra delen av kv. 
16 förutsatt att parkeringsnormen och friytekravet följs, men inte på  
tomterna 8,7 och 18 i kvarteret.  
 
Byggnadsytorna bör följa huvudsakligen de gällande stadsplanerna med 
syfte att de nuvarande öppningarna för havsutsikt från Strandgatan består 
såsom i gällande stadsplaner. 
 
Den trafikökning som exploateringsökningen kunde innebära bedöms in-
rymmas i trafiknätets kapacitet.  
 
Rönnbergs torg – framtagna stadsplanealternativ utgående från e=1.1 
 
Stadsutvecklingsnämnden har tagit fram två alternativa skisser för  
Rönnbergs torg, området mellan Servicegatan och Österleden. Alternativ 1 
utgår ifrån generalplanens maximala våningstal på tre till fyra och e-talet på 
de två tomterna är 1.09 respektive 1.12. avvikande från generalplanens 
0.8.Alternativ 2 har fyra och en halv våningar och tomternas e-tal 1.13  
respektive 1.17. Det slutgiltiga förslaget kommer att tas fram under året  



utgående från e-talet 1.1.  
 
Konsekvens av inlämnad anhållan om stadsplaneändring tomterna 1006, 
5, 12 och 13 i Nyängen kv 18 
 
Tomtägarna för de nordligaste tomterna i kv. 16 lämnade 2011 en anhållan 
om att få höja exploateringstalet på deras tomter till 2.0- 2.5 och bygga två 
sex våningar höga flervåningshus vid Strandgatan och en  
parkeringskällare över hela området. Fastighetsägarna förnyade 2014 sin 
ansökan med samma våningsantal och e-talet på 1.75 - 2.0. 
  
Denna lösning skulle teoretiskt kunna tillämpas på de ouppdelade tomterna 
på området förutsatt att alla befintliga byggnader rivs. Konsekvensen för 
Strandgatan skulle vara en sex våningar hög murmässig byggnation med 
åtta meters mellanrum mellan husen medan Servicegatan skulle bestå  
enbart av en lång rad en våning höga garageväggar utan någon annan 
verksamhet som skulle uppliva gatan. (Se bilaga D). De tomter 7, 8 och 18 
som är redan brutna kan inte exploateras utöver 0.8 och skulle följa en helt 
annan skala i stadsbilden. 
 
En dylik ökning av både byggrätten och våningstalet har inte förekommit 
efter att generalplanen antogs i Mariehamn och det är oklart i hurudan  
omfattning dess konsekvenser för stadsbilden, trafik och social hållbarhet 
skulle krävas i generalplanenivå.  
 
I samband med att ärendet behandlades av stadsutvecklingsnämnden 
lämnade 39 Mariehamnare en protestlista mot byggande av höghus vid 
Strandgatans östra sida med en brasklapp på att enbart en våningshöjd på 
maximalt två och en halv våningar enligt generalplanen accepteras på det 
aktuella området öster om Strandgatan. Ärendet kommer att kunna  
behandlas först när en helhetsstudie över området har behandlats av  
fullmäktige. 
 
Stadsarkitektkansliets bedömning 
 
Efter att ha noggrant studerat de olika tomternas förutsättningar till ökade 
byggrätter är endast det maximala e-talet på 0.8 enligt generalplanen  
realiserbar likvärt på alla tomter på området. De tomter som har den  
ursprungliga tomtstorleken kvar har möjlighet att utöka e-talet till 1.1, vilket 
förutsätter källarparkering och vistelseytor på däcket. Studierna utgår ifrån 
att den befintliga nyare bebyggelsen på tomterna sparas och påbyggs och 
att öppningar mellan husen består som i gällande stadsplaner. 
 
Kvarter 18 som är närmare stadscentrum tål att förtätas till 1.1 och vid 
Bussplan 1.35, medan kvarter 16 som är längre från centrum och består av 
en grön och både skal- och stilmässigt enhetlig bebyggelse skulle helst 
varsamt kompletteras så att e-talet 0.8. skulle tillämpas på samtliga tomter. 
E-talet på 1.1 är inte realiserbar på tomterna 7,8 och 18. 
 
Rönnbergs torg bör byggas både stadsmässigt och glest beaktande de  
befintliga utsiktssektorerna mellan byggnadsytorna angivna i gällande 
stadsplaner. E-talet på 1.1. är motiverad i och med att källarparkeringen 
inte på grund av miljöförhållanden är möjlig på området och att tomterna 
inte har en befintlig bebyggelse som begränsar den optimala  
markanvändningen.  
E-talet 1.1  i kvarter 16 och 18 betyder att det maximala våningstalet enligt 
generalplanen höjs med en halv våning i kv.18 och en hel våning i kvarter 
16 vid Strandgatan. 
 



En ökning av byggrätten enligt bilaga C i kvarteren 16 och 18 är samman-
lagt 5320 m². Tillsammans med den befintliga byggrätten på 12 450 m² blir 
den totala byggrätten på området 17 770 m². Rönnbergs torg skulle ha  
enligt de framtagna alternativen 13 200-13 700 m² byggrätt.  
 
Stadsarkitektens förslag: Stadsutvecklingsnämnden omfattar  
resonemanget ovan och föreslår att stadsarkitektkansliets studie i enlighet 
med bilaga C över de stadsplanemässiga förutsättningarna för området 
Nyängen kvarteren 16 och 18 läggs till utgångspunkt för stadsplaneänd-
ringarna på området och den fortsatta planeringen av Rönnbergs torg.  
 
Beslut: Ledamot Tom Forsbom föreslår en återremiss understödd av  
ledamot Pia Karlsson.Ledamot Rauli Lehtinen motsätter sig en återremiss 
och föreslår fortsatt saklig behandling. 
 
Vid förrättad omröstning mellan ledamot Tom Forsboms förslag och  
ledamot Rauli Lehtinens förslag röstar ledamöterna Tom Forsbom, Peter 
Enberg, Pia Karlsson, Marita Karlsson, Yvonne Aspholm och ordf. Donny 
Isaksson för ledamot Tom Forsboms förslag och ledamot Raul Lehtinen 
lade ned sin röst. 

  
 Konstateras sålunda att ärendet återremitteras. 

 
___________________ 
 

 
Stadsutvecklingsnämnden 31 §, 15.06.2015 
 
Bilagor:  
 
● Höjning av exploateringstalet till 0.8. och 1.1 för Nyängen kv 16 och 18 

samt Rönnbergs torg alt.1 och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-
studie), 03.06.2015; E – SUN 31 § 

 
● Aktuella projekt för Nyängen kv 16 och 18 samt Rönnbergs torg alt.1 

och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-studie), 03.06.2015;  
 F – SUN 31 §  
 
● Våningstal - Innerstaden, generalplan för Mariehamn; G– SUN 31 § 
 
● Exploateringstal - Innerstaden, generalplan för Mariehamn;  
 H – SUN 31 §  
 
Stadsarkitektkansliet har kompletterat bilagorna.  
Stadsarkitektkansliet vill förtydliga att ärendet Rönnbergs torg tas upp till 
fortsatt behandling under hösten 2015. 
 
Stadsarkitektens förslag: Stadsutvecklingsnämnden omfattar  
resonemanget ovan och föreslår att stadsarkitektkansliets studie i enlighet 
med bilaga E över de stadsplanemässiga förutsättningarna för området 
Nyängen kvarteren 16 och 18 läggs till utgångspunkt för  
stadsplaneändringarna på området.  
 
Beslut: Peter Enberg föreslår understödd av Tom Forsbom och Pia 
Karlsson att stadsutvecklingsnämnden omfattar resonemanget ovan och 
föreslår att stadsarkitektkansliets studie i enlighet med bilaga E över de 
stadsplanemässiga förutsättningarna för området Nyängen kvarteren 16 
och 18 läggs till utgångspunkt för stadsplaneändringarna på området samt 



med tillägget att våningstalet på hörntomten vid Strandgatan/Villagränd 
höjs till 4½ under förutsättning att friytorna och parkeringsnormen fylls. 
 
Vid förrättad omröstning mellan stadsarkitektens förslag och Peter Enbergs 
föreslag röstar Yvonne Aspholm och Marita Karlsson på stadsarkitektens 
förslag samt Peter Enberg, Pia Karlsson och Tom Forsbom för Peter  
Enbergs förslag. 
 
Ordf. Donny Isaksson lade ned sin röst. 
 
Konstateras sålunda att nämnden omfattas Peter Enbergs förslag. 
 
Marita Karlsson och Yvonne Aspholm reserverar sig mot beslutet. 
Stadsarkitekt Sirkka Wegelius reserverar sig mot beslutet och inlämnar 
skriftlig reservation. 
 
Bilaga:  
 
● Reservation SW, 16.06.2015; I – SUN 31 § 
 
__________________ 
 
 

Stadsstyrelsen 217 §, 20.08.2015 
 
Vik. kanslichefens beredning: Generalplanen för staden bygger på  
principen att byggnadernas våningstal är högst i stadens absoluta centrum 
och sjunker därefter i centrums mer perifera områden.  
 
Stadsarkitektkansliets utredning visar på att bl.a. tomternas storlek inte 
möjliggör ökningar av e-tal till den nivå som stadsutvecklingsnämndens 
beslut ger med beaktande av de krav som ställs på parkeringsytor och  
vistelseområden. För att kunna garantera likabehandling av övriga  
fastighetsägare i området finns det orsak att inte göra avsteg från  
generalplanens principer. 
 
Stadsdirektörens förslag: Stadsstyrelsen beslutar föreslå inför  
stadsfullmäktige  
 

 att stadsarkitektkansliets studie i enlighet med bilaga E – SUN § 
31 över de stadsplanemässiga förutsättningarna för området 
Nyängen kvarteren 16 och 18 läggs till utgångspunkt för  
stadsplaneändringarna på området.  

 
Beslut: Ärendet bordläggs. 
 
__________________ 
 
 

Stadsstyrelsen 230 §, 10.09.2015 
 
Beslut: Krister Norrgrann föreslår, understödd av Katrin Sjögren och Erica 
Sjöström, att ärendet återremitteras för att invänta centrumgruppens  
förslag. 
 
Vid omröstning mellan återremiss och fortsatt saklig behandling röstar Bert 
Häggblom, Christina von Hertzen, Petri Carlsson, Karl-Johan Fogelström 
och Sara Kemetter för fortsatt saklig behandling medan Katrin Sjögren, 
Krister Norrgrann och Erica Sjöström röstar för återremiss.  



Petri Carlsson föreslår, understödd av Christina von Hertzen och Bert 
Häggblom, att stadsstyrelsen beslutar föreslå inför stadsfullmäktige att: 
 

 fullmäktige omfattar stadsarkitektkansliets studie i enlighet med bi-
laga E över de stadsplanemässiga förutsättningarna för området 
Nyängen kvarteren 16 och 18 läggs till utgångspunkt för stadspla-
neändringarna på området samt med tillägget att våningstalet på 
hörntomten vid Strandgatan/Villagränd höjs till 4½ under förutsätt-
ning att friytorna och parkeringsnormen fylls. 

 
Vid omröstning mellan Petri Carlssons förslag och stadsdirektörens förslag 
röstar Katrin Sjögren, Krister Norrgrann, Karl-Johan Fogelström och Sara 
Kemetter för stadsdirektörens förslag medan Petri Carlsson, Bert Hägg-
blom och Christina von Hertzen röstar för Petri Carlssons förslag. Erica 
Sjöström avstår från att rösta. 
 
Stadsstyrelsen beslutar således omfatta stadsdirektörens förslag. 
 
__________________ 
 
 

Stadsfullmäktige 99 §, 29.09.2015 
 
Beslut: Fmge Lennart Isaksson föreslår, understödd av fmge Anders 
Holmberg, fmge Axel Jonsson och fmge Anthonio Salminen, att  
 

 fullmäktige omfattar avseende kvarteret XVI Nyängen mellan 
Strandgatan och Servicegatan de i bilaga E angivna  
byggnadsvolymerna dock så att i hörnet Strandgatan-Villagränd 
huset mot hörnet kan ges höjden 4½ samt att inför  
stadsplaneprocessen studeras att på de norra tomterna nris 10-16 
placera byggnadskropparna sammanbyggda mellan Strandgatan 
och Servicegatan i ost-västlig riktning så att grönytorna blir söder 
om husen och genomsiktligheten västerifrån blir större. Avseende 
kv XVIII godkänner fullmäktige stadsstyrelsens förslag. 

 fullmäktige omfattar för TP-området på Rönnbergs Torg de i bilaga 
E presenterade byggnadsvolymerna och byggnadshöjderna som 
underlag för den fortsatta planeringen. 

 
Vid beslut om stadsstyrelsens förslag och fmge Lennart Isakssons förslag 
röstar 13 ledamöter för stadsstyrelsens förslag medan 14 ledamöter röstar 
för fmge Lennart Isakssons förslag. (Voteringslista 28/2015) 
 
Stadsfullmäktige beslutar således omfatta fmge Lennart Isakssons förslag. 
 
Fmge Rauli Lehtinen och fmge Igge Holmberg reserverar sig mot beslutet. 
 
____________________ 
 



                 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Höjning av exploateringstalet till 0.8. och 1.1 för 

Nyängen kv. 16 och 18 samt Rönnbergs torg alt.1 

och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-studie), 

3.06.2015 

 



Situationsplan, e-tal 0,8- 1,1 för Nyängen kv 16 0ch 18 samt Rönnbergs torg alt 1



Situationsplan, e-tal 0,8- 1,1 för Nyängen kv 16 0ch 18 samt Rönnbergs torg alt 2
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Vy mot sydväst kv 16-18, E-tal 0,8 och 1,1, Rönbergstorg alt 1



Vy mot sydväst kv 16-18, E-tal 0,8 och 1,1, Rönbergstorg alt 2



Vy mot sydostst kv 16-18, E-tal 0,8 och 1,1, Rönbergstorg alt 1



Vy mot sydost kv 16-18, E-tal 0,8 och 1,1, Rönbergstorg alt 2



Vy från Strandgatan mot öster, kv 16, E-tal 0,8-1,1 Skala 1:600



Vy från Strandgatan mot öster, kv 18, E-tal 1,1 -1,35 Skala 1:600



Vy från Servicegatan mot väster, kv 16, E-tal 0,8-1,1 Skala 1:600



Vy från Servicegatan mot väster, kv 18, E-tal 1,1-1,35 Skala 1:600
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Vy från Slemmern, kv 16-18, Etal 1,1-1,35 och Rönnbergstorg alt 1
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Vy från Slemmern, kv 16-18, Etal 1,1-1,35 och Rönnbergstorg alt 2
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