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Stadsbildsmassig studie av Strandgatan och Service-
gatan fér omradet Nyangen kvarteren 16 och 18 (Stfge)

Dnr SUN 6/2015, Stds 79/2015

Stadsutvecklingsndamnden 26 §, 18.05.2015

Bilagor:

e Gallande stadsplaner; A— SUN 26 §

e Befintlig situation, fotokarta med tomtgranser; B — SUN 26 §

(e HOojning av exploateringstalet till 0.8. och 1.1 for Nyangen kv 16 och 18
samt Rénnbergs torg alt.1 och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-

studie) ; C — SUN 26 §)

(e Aktuella projekt for Nyangen kv 16 och 18 samt Ronnbergs torg alt.1
och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-studie) ; D — SUN 26 §)

Uppdraget

Stadsfullméaktige gav i budgeten for ar 2014 stadsutvecklingsnamnden
féljande uppdrag: "Planeringen for Rénnbergs torg utdkas sa att det
omfattar ett storre omrade inom kvarteret Nyangen, som avgransas av
Ostra utfarten, hotell- och restaurangskolan i norr, Strandgatan i vast samt
Styrmansgatan i séder.”

Stadsarkitektkansliet har analyserat de olika férutsattningarna for kvarteren
16 och 18 i stadsdelen Nyangen. Servicestationerna ar inte medtagna i
studien da arrendet forlangts 10 ar utan kommer att studeras i en separat
analys.

Bakgrund

Gaéllande stadsplaner

Kvarter Nyangen 16

Inom kvarteret ar fem olika stadsplaner géllande med till en del fran
varandra avvikande bestammelser. Enligt gallande stadsplaner omfattar
kvarteret elva tomter.

Markanvandningen for alla tomter férutom tomt nr 18 ar BVA, "Kvarters-
mark for bostadsvaningshus. Av den totalt utbyggda vaningsytan far hogst
1/3 utnyttjas for affarsdndamal.” For tomt nr 18, Servicegatan 12, ar
markanvandningen HBF, "Kvartersomrade for handel, service och
bostader.”Tomternas exploateringstal ar 0.6 eller 0.71 férutom for tomt nr
18 som har e-talet 0.8.

Antalet vaningar ar %z Il Il eller 1% vaningar.

Kvarter Nyangen 18

Inom kvarteret ar fyra olika stadsplaner gallande med till en del fran
varandra avvikande bestammelser.

Markanvandningen for alla tomter férutom den norra tomten tomt nr 12 och
den sodra tomten nr 13 ar BAV, "Kvartersmark for kombinerade affars- och
bostadsvaningshus.” For tomt nr 12, polishuset, & markanvandningen AA,
"Kvartersomrade for allman byggnad.” For tomt nr 13, Strandgatan 15, ar
markanvandningen BVA, "Kvartersmark for bostadsvaningshus. Av den
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totalt utbyggda vaningsytan far hogst 1/3 utnyttjas for affarsandamal.”
Tomternas exploateringstal &r i kvarterets sédra del 1.25 - 1.0, mitt i
kvarteret 0.74 och i kvarterets norra del 0.7.

Antalet vaningar ar mot Strandgatan huvudsakligen %z Ill vaningar férutom
for norra tomten mot Strandgrand som far bebyggas i ¥ Il vaningar. Mot
Servicegatan far byggas %2 | % eller 1l vaningar hoga byggnader.

Rénnbergs Torg

Enligt gallande stadsplan fran 1978 ar markanvandningen TP,
"Trafikomrade for allman parkering. Omradet kan enligt sarskilt avtal
utnyttjas for behov av parkeringsplatser for tomter inom stadsdelarna
Storangen, Nyangen, Vreten och Kvarnberg vilka enligt stadsplan aga
mojlighet till frikdp av parkeringsplatser.”

Generalplan

Kvarter 16

Enligt generalplanen stipuleras markanvandningen till BV,
vaningshusdominerad bostadsbebyggelse. Antalet vaningar stipuleras
till 11 ¥2 och exploateringstalet till 0.65 - 0.8.

Kvarter 18

Enligt generalplanen stipuleras markanvandningen for kvarterets stdra del
till A, omrade for offentlig service och forvaltning. Tomterna i kvarterets
mellersta del till HB-1, omrade for handel och bostader samt tomterna i den
norra delen till BV.

Antalet vaningar stipuleras till 1lI-1V. Exploateringstalet stipuleras for den

sddra A-tomten till 1.25, for den intill liggande tomten 0.8 — 1.1 och for de
ovriga tomterna norr om till 0.65 — 0.8. med logiken att bade vaningstalet
och e-talet minskar ju langre bort frdn centrum tomten befinner sig.

Ronnbergs torg

Enligt generalplanen stipuleras markanvandningen B-3, utredningsomrade
for bostadsbebyggelse och serviceinrattningar. Antalet vaningar stipuleras
till 1I-1V och exploateringstalet till 0.65 - 0.8.

Analys av forutséttningar och konsekvenser

Tomterna 6ster om Strandgatan norr om Styrmansgatan utgjorde
Mariehamns tidiga industriomrade med anor fran 1800-talets slut. Endast
ett fatal byggnader finns kvar fran den tiden, den aldsta den sk. Fahlers
bastubyggnaden i kvarter 18. Av de tjugo byggnaderna i kvarteret ar elva
fran 1940- och 1950-talen, framst bostadsbyggnader men aven kontor-och
affarsbyggnader, vilket ger omradet en mangsidig och varierande karaktar.
Bebyggelsen ar smaskalig och i varierande alder och skick.

Ingen av byggnader ar medtagen i stadsarkitektkontorets inventering over
skyddsvarda byggnader aven om den norra halvan av kvarteret 16 har en
synnerligen enhetlig bebyggelse fran 1940-50 -talet.

Ursprungligen har tomtstorleken varit 6ver 1000 m2, men har pa vissa
stallen delats upp en eller tva ganger, sa att de minsta tomterna for
nuvarande ar enbart 280 m? stora.

Konsekvens av generalplanen fér Nyangen kvarter 16 och 18

Enligt generalplanen skulle omradet férandras till ren bostadsbebyggelse
forutom halva kvarteret 18 narmast Bussplan som skulle behalla sin
blandade karaktar av bostader och handel. E-talet skulle frAn Bussplanens
1.25 minska till hogst 1.1 for en tomt och for resten av omradet till hogst




0.8. Vaningstalet soder om Strandgranden skulle vara Il till IV och i kvarter
16 11%%. Den storsta delen av kvarter 18 har under de senaste aren
genomgatt en fortatning motsvarande generalplanens riktlinjer medan det i
kvarter 16 finns en potential att hoja e -talet fran den befintliga 0.6 till 0.8. i
enlighet med den nagra ar gamla stadsplaneandringen for HBF-tomten i
kvarteret. Vaningstalet i gallande planer foljer generalplanens riktlinjer.
Generalplanen mojliggor sdledes en moderat fortatning som beaktar dels
tomtstrukturens begréansningar avseende 6kad parkering, dels den
enhetliga befintliga miljon med villakaraktar.

Konsekvens om e-talet hojs till 1.1 Nyangen kvarter 16 och 18

En studie av tomterna runt Bussplan visar att de i gallande stadsplan har
samma markanvandning férutom tomten for Polishuset och Biblioteket. For
dessa tomter runt Bussplan varierar e-talet fran 1.0 till 1.35. Planmassigt
kunde e-talet hojas for dessa tomter till 1.35 undantaget A-tomten for
Polishuset, som enligt det aktuella stadsplaneforslaget skulle ha ett e-tal pa
1.6.

Beddmningen for bostadstomterna norr om Bussplanen i Nyangen kv. 18
ar att stadsbildsmassigt kan e-talet hojas fran 0.7-1.0 till max. 1.1 om
parkeringsnormerna fylls genom kallarparkeringar och friytan placeras pa
iordningsstallda takterrasser. De flesta tomterna har genomgatt en
foryngring av byggnadsbestandet sa att en ytterligare fortatning maste ske
pa de befintliga byggnadernas villkor. Tillboyggnadsratten kan placeras pa
en ny vindsvaning vid Strandgatan och i ett nytt tvavaningsbostadshus
langs Servicegatan som fortsatter den befintliga tomtstrukturen pa tomt 7
kv. 18.

Nar det galler kvarter 16 ar det naturligt att e-talet minskar ju langre bort
tomterna &r fran absoluta centrum. Stadsarkitektkansliet har i detalj
studerat hur e-talet pa 1.1 kunde forverkligas pa samtliga tomter och
kommit till slutsatsen att dar den ursprungliga tomtstorleken pa 1131 m?2
finns kvar ar det majligt att utoka e-talet fran dagens 0.6 till 1.1 medan pa
de mindre tomterna ar redan 0.8 svar att na framst pa grund av behovet
pa parkering och vistelseyta pa garden. En infart till kallarparkeringen
fungerar inte fran Strandgatan utan bor ske fran Servicegatan. Parkerings-
normen for kvarter 16 kraver 1,2 bilplatser per bostad, medan i kv. 18 &r
normen 1/ 85 m2 bostadsyta sdsom i resten av centrumomradet.

Konstateras att e-talet kan hojas upp till 1.1 i kv. 18 och norra delen av kv.
16 forutsatt att parkeringsnormen och friytekravet foljs, men inte pa
tomterna 8,7 och 18 i kvarteret.

Byggnadsytorna bor folja huvudsakligen de gallande stadsplanerna med
syfte att de nuvarande dppningarna for havsutsikt fran Strandgatan bestar
sasom i gallande stadsplaner.

Den trafikbkning som exploateringsdkningen kunde innebéra bedéms in-
rymmas i trafiknatets kapacitet.

Ronnbergs torg — framtagna stadsplanealternativ utgdende fran e=1.1

Stadsutvecklingsnamnden har tagit fram tva alternativa skisser for
Ronnbergs torg, omradet mellan Servicegatan och Osterleden. Alternativ 1
utgar ifrAn generalplanens maximala vaningstal pa tre till fyra och e-talet pa
de tva tomterna ar 1.09 respektive 1.12. avvikande fran generalplanens
0.8.Alternativ 2 har fyra och en halv vaningar och tomternas e-tal 1.13
respektive 1.17. Det slutgiltiga forslaget kommer att tas fram under aret



utgdende fran e-talet 1.1.

Konsekvens av inlamnad anhéllan om stadsplane&ndring tomterna 10086,
5,12 och 13i Nydngen kv 18

Tomtagarna for de nordligaste tomterna i kv. 16 lamnade 2011 en anhallan
om att f4 hoja exploateringstalet pa deras tomter till 2.0- 2.5 och bygga tva
sex vaningar hdga flervaningshus vid Strandgatan och en
parkeringskallare dver hela omradet. Fastighetsagarna fornyade 2014 sin
anstkan med samma vaningsantal och e-talet pa 1.75 - 2.0.

Denna I6sning skulle teoretiskt kunna tillampas pa de ouppdelade tomterna
pa omradet forutsatt att alla befintliga byggnader rivs. Konsekvensen for
Strandgatan skulle vara en sex vaningar htg murmassig byggnation med
atta meters mellanrum mellan husen medan Servicegatan skulle besta
enbart av en lang rad en vaning hdga garagevaggar utan nagon annan
verksamhet som skulle uppliva gatan. (Se bilaga D). De tomter 7, 8 och 18
som ar redan brutna kan inte exploateras utéver 0.8 och skulle folja en helt
annan skala i stadsbilden.

En dylik 6kning av bade byggratten och vaningstalet har inte forekommit
efter att generalplanen antogs i Mariehamn och det ar oklart i hurudan
omfattning dess konsekvenser for stadsbilden, trafik och social hallbarhet
skulle kravas i generalplaneniva.

| samband med att drendet behandlades av stadsutvecklingsnamnden
lamnade 39 Mariehamnare en protestlista mot byggande av hdghus vid
Strandgatans Ostra sida med en brasklapp pa att enbart en vaningshojd pa
maximalt tva och en halv vaningar enligt generalplanen accepteras pa det
aktuella omradet 6ster om Strandgatan. Arendet kommer att kunna
behandlas forst nar en helhetsstudie éver omradet har behandlats av
fullméaktige.

Stadsarkitektkansliets bedémning

Efter att ha noggrant studerat de olika tomternas forutsattningar till 6kade
byggratter ar endast det maximala e-talet pa 0.8 enligt generalplanen
realiserbar likvart pa alla tomter pa omradet. De tomter som har den
ursprungliga tomtstorleken kvar har mdjlighet att utoka e-talet till 1.1, vilket
forutsatter kallarparkering och vistelseytor pa dacket. Studierna utgar ifran
att den befintliga nyare bebyggelsen pa tomterna sparas och pabyggs och
att 6ppningar mellan husen bestar som i gallande stadsplaner.

Kvarter 18 som ar narmare stadscentrum tal att fortatas till 1.1 och vid
Bussplan 1.35, medan kvarter 16 som &r langre fran centrum och bestar av
en gron och bade skal- och stilméassigt enhetlig bebyggelse skulle helst
varsamt kompletteras sa att e-talet 0.8. skulle tillampas pa samtliga tomter.
E-talet pa 1.1 &r inte realiserbar pa tomterna 7,8 och 18.

Ronnbergs torg bor byggas bade stadsmassigt och glest beaktande de
befintliga utsiktssektorerna mellan byggnadsytorna angivna i géllande
stadsplaner. E-talet pa 1.1. ar motiverad i och med att kallarparkeringen
inte pa grund av miljéférhallanden &ar majlig p4 omradet och att tomterna
inte har en befintlig bebyggelse som begréansar den optimala
markanvandningen.

E-talet 1.1 i kvarter 16 och 18 betyder att det maximala vaningstalet enligt
generalplanen hojs med en halv vaning i kv.18 och en hel vaning i kvarter
16 vid Strandgatan.



En 6kning av byggratten enligt bilaga C i kvarteren 16 och 18 ar samman-
lagt 5320 m2. Tillsammans med den befintliga byggratten pa 12 450 m2 blir
den totala byggratten pa omradet 17 770 m2. Rénnbergs torg skulle ha
enligt de framtagna alternativen 13 200-13 700 m? byggrétt.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar
resonemanget ovan och féreslar att stadsarkitektkansliets studie i enlighet
med bilaga C 6ver de stadsplanemassiga forutsattningarna for omradet
Nyangen kvarteren 16 och 18 laggs till utgangspunkt for stadsplaneand-
ringarna pa omradet och den fortsatta planeringen av Rénnbergs torg.

Beslut: Ledamot Tom Forsbom foreslar en aterremiss understodd av
ledamot Pia Karlsson.Ledamot Rauli Lehtinen motsatter sig en aterremiss
och foreslar fortsatt saklig behandling.

Vid forrattad omrdstning mellan ledamot Tom Forsboms forslag och
ledamot Rauli Lehtinens forslag rostar ledamoterna Tom Forsbom, Peter
Enberg, Pia Karlsson, Marita Karlsson, Yvonne Aspholm och ordf. Donny
Isaksson for ledamot Tom Forsboms férslag och ledamot Raul Lehtinen
lade ned sin rost.

Konstateras salunda att Arendet aterremitteras.

Stadsutvecklingsnamnden 31 §, 15.06.2015
Bilagor:

e Hojning av exploateringstalet till 0.8. och 1.1 fér Nyangen kv 16 och 18
samt Rénnbergs torg alt.1 och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-
studie), 03.06.2015; E— SUN 31 §

e Aktuella projekt for Nyangen kv 16 och 18 samt Rénnbergs torg alt.1
och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-studie), 03.06.2015;
F-SUN318§

e Vaningstal - Innerstaden, generalplan for Mariehamn; G— SUN 31 §

e Exploateringstal - Innerstaden, generalplan for Mariehamn;
H-SUN318§

Stadsarkitektkansliet har kompletterat bilagorna.
Stadsarkitektkansliet vill fortydliga att arendet Rénnbergs torg tas upp till
fortsatt behandling under hésten 2015.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar
resonemanget ovan och foreslar att stadsarkitektkansliets studie i enlighet
med bilaga E 6ver de stadsplanemassiga forutsattningarna for omradet
Nyangen kvarteren 16 och 18 laggs till utgangspunkt for
stadsplaneandringarna pa omradet.

Beslut: Peter Enberg foreslar understodd av Tom Forsbom och Pia
Karlsson att stadsutvecklingsnamnden omfattar resonemanget ovan och
foreslar att stadsarkitektkansliets studie i enlighet med bilaga E 6ver de
stadsplanemassiga forutsattningarna for omradet Nyangen kvarteren 16
och 18 laggs till utgdngspunkt for stadsplaneandringarna pa omradet samt



med tillagget att vaningstalet pa hérntomten vid Strandgatan/Villagrand
hojs till 4¥2 under férutséattning att friytorna och parkeringsnormen fylls.

Vid forrattad omrdstning mellan stadsarkitektens forslag och Peter Enbergs
foreslag rostar Yvonne Aspholm och Marita Karlsson pa stadsarkitektens
forslag samt Peter Enberg, Pia Karlsson och Tom Forsbom for Peter
Enbergs forslag.

Ordf. Donny Isaksson lade ned sin rost.

Konstateras salunda att namnden omfattas Peter Enbergs forslag.

Marita Karlsson och Yvonne Aspholm reserverar sig mot beslutet.
Stadsarkitekt Sirkka Wegelius reserverar sig mot beslutet och inlamnar
skriftlig reservation.

Bilaga:

e Reservation SW, 16.06.2015; | — SUN 31 8

Stadsstyrelsen 217 §, 20.08.2015

Vik. kanslichefens beredning: Generalplanen for staden bygger pa
principen att byggnadernas vaningstal ar hogst i stadens absoluta centrum
och sjunker darefter i centrums mer perifera omraden.

Stadsarkitektkansliets utredning visar pa att bl.a. tomternas storlek inte
mojliggor 6kningar av e-tal till den niva som stadsutvecklingsnamndens
beslut ger med beaktande av de krav som stélls pa parkeringsytor och
vistelseomraden. For att kunna garantera likabehandling av 6vriga
fastighetsagare i omradet finns det orsak att inte gora avsteg fran
generalplanens principer.

Stadsdirektorens forslag: Stadsstyrelsen beslutar foresla infor
stadsfullmaktige

—  att stadsarkitektkansliets studie i enlighet med bilaga E — SUN §
31 over de stadsplanemassiga forutsattningarna for omradet
Nyangen kvarteren 16 och 18 laggs till utgangspunkt for
stadsplaneandringarna pa omradet.

Beslut: Arendet bordlaggs.

Stadsstyrelsen 230 §, 10.09.2015

Beslut: Krister Norrgrann foreslar, understodd av Katrin Sjogren och Erica
Sjostrom, att arendet aterremitteras for att invanta centrumgruppens
forslag.

Vid omrostning mellan aterremiss och fortsatt saklig behandling rostar Bert
Héaggblom, Christina von Hertzen, Petri Carlsson, Karl-Johan Fogelstrom
och Sara Kemetter for fortsatt saklig behandling medan Katrin Sjogren,
Krister Norrgrann och Erica Sjostrom rostar for aterremiss.



Petri Carlsson foreslar, understddd av Christina von Hertzen och Bert
Haggblom, att stadsstyrelsen beslutar foresla infor stadsfullmaktige att:

— fullmé&ktige omfattar stadsarkitektkansliets studie i enlighet med bi-
laga E éver de stadsplanemassiga forutsattningarna for omradet
Nyangen kvarteren 16 och 18 laggs till utgangspunkt for stadspla-
neandringarna pa omradet samt med tillagget att vaningstalet pa
hérntomten vid Strandgatan/Villagrand hojs till 4% under forutsatt-
ning att friytorna och parkeringsnormen fylls.

Vid omréstning mellan Petri Carlssons férslag och stadsdirektérens forslag
rostar Katrin Sjogren, Krister Norrgrann, Karl-Johan Fogelstrém och Sara
Kemetter for stadsdirektorens forslag medan Petri Carlsson, Bert Hagg-
blom och Christina von Hertzen rdstar for Petri Carlssons forslag. Erica
Sjostrom avstar fran att rosta.

Stadsstyrelsen beslutar saledes omfatta stadsdirektorens forslag.

Stadsfullmaktige 99 §, 29.09.2015

Beslut: Fmge Lennart Isaksson foreslar, understodd av fmge Anders
Holmberg, fmge Axel Jonsson och fmge Anthonio Salminen, att

— fullméktige omfattar avseende kvarteret XVI Nyangen mellan
Strandgatan och Servicegatan de i bilaga E angivna
byggnadsvolymerna dock sa att i hornet Strandgatan-Villagrand
huset mot hornet kan ges hojden 4% samt att infor
stadsplaneprocessen studeras att pa de norra tomterna nris 10-16
placera byggnadskropparna sammanbyggda mellan Strandgatan
och Servicegatan i ost-vastlig riktning sa att gronytorna blir soder
om husen och genomsiktligheten vasterifran blir stérre. Avseende
kv XVIII godkanner fullmaktige stadsstyrelsens forslag.

—  fullméktige omfattar for TP-omradet pa Ronnbergs Torg de i bilaga
E presenterade byggnadsvolymerna och byggnadshdjderna som
underlag for den fortsatta planeringen.

Vid beslut om stadsstyrelsens forslag och fmge Lennart Isakssons forslag
rostar 13 ledamoter for stadsstyrelsens férslag medan 14 ledaméter rostar
for fmge Lennart Isakssons forslag. (Voteringslista 28/2015)

Stadsfullméktige beslutar sdledes omfatta fmge Lennart Isakssons forslag.

Fmge Rauli Lehtinen och fmge Igge Holmberg reserverar sig mot beslutet.




HOjning av exploateringstalet till 0.8. och 1.1 for
Nyangen kv. 16 och 18 samt Ronnbergs torg alt.1
och alt. 2 (situationsplan, gatufasader, 3D-studie),
3.06.2015
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Situationsplan, e-tal 0,8- 1,1 foér Nyangen kv 16 Och 18 samt Rénnbergs torg alt 1
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Vy mot sydvast kv 16-18, E-tal 0,8 och 1,1, Ronbergstorg alt 1




Vy mot sydvast kv 16-18, E-tal 0,8 och 1,1, Rénbergstorg alt 2




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




Vy fran Strandgatan mot éster, kv 16, E-tal 0,8-1,1 Skala 1:600
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Vy fradn Strandgatan mot 6ster, kv 18, E-tal 1,1 -1,35  Skala 1:600



Vly frén Servicegatan mot véster, kv 16, E-tal 0,8-1,1 Skala 1:600



Vy frédn Servicegatan mot véster, kv 18, E-tal 1,1-1,35 Skala 1:600



Vy fran Slemmern, kv 16-18, Etal 1,1-1,35 och Rénnbergstorg alt 1
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Vy från Slemmern, kv 16-18, Etal 1,1-1,35 och Rönnbergstorg alt 1



Vy fran Slemmern, kv 16-18, Etal 1,1-1,35 och Rénnbergstorg alt 2
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Vy från Slemmern, kv 16-18, Etal 1,1-1,35 och Rönnbergstorg alt 2
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