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Andring av stadsplanen for stadsdelen Kvarnberg,
kvarteren 4 och 6 samt del av gatuomradet
Kvarnberg 7K

Dnr MHSTAD/292/2023

Stadsutvecklingsnamnden 11 §, 21.03.2023
Bilagor:

e Omraden i behov av reviderad och moderniserad stadsplan, karta, november
2022; A-SUN 11§

e Utdrag av gillande stadsplaner for kvarter 4 och 6 i stadsdelen Kvarnberg, karta,
mars 2023; B—SUN 11 §

e  Utdrag ut Generalplan for Mariehamn 2006, skydd av miljéer och objekt,
bebyggelseklassificering, karta; C—SUN 11 §

e |stadsplan skyddade byggnader och ar 2004 av stadsarkitektkansliet bedémda
skyddsvarda byggnader kategori A, B och C for kvarteren 4 och 6 i stadsdelen
Kvarnberg placerade pa grundkarta, mars 2023; D—SUN 11 §

e  Ortofoto for kvarteren 4 och 6 i stadsdelen Kvarnberg, 2021; E—SUN 11 §

| Mariehamn har planering av staden skett sedan staden grundades 1861. Anda tills
slutet av 1960-talet omfattade stadsplaneringen storre helheter och kvarter. Sedan
har stadsplaneringen omfattat bade helheter men framfér allt plandndring av enstaka
tomter s.k. friméarksplanering.

| de delar av Mariehamn dar ett flertal plandndringar av enstaka tomter gjorts under
tiotalsar kan uppsta oklarheter for de olika fastighetsagarna vad som galler, for
stadens myndigheter att hantera bygglov och de olika stadsplanerna stéder inte en
harmonisk stadsbild. Ett sdadant omrade finns bland annat mellan S6dragatan och
Skillnadsgatan och bestar av sex kvarter.

Det finns dven i Mariehamn omraden som uppfattas som enhetliga och vars karaktar
onskas bevaras och fér dessa omraden bor diskuteras modernisering av gallande
stadsplan.

Plandndringens syfte

Stadsarkitektkansliets bedomning ar att stadsplanesituationen i de sex aktuella
kvarteren ar oandamalsenlig med ett flertal stadsplaner fran 1960-talet till nutid varfor
en modernisering av kvarterens stadsplaner pabdrjas. Syftet ar att enhetliggéra
kvarterens stadsplaner, lyfta upp och sékerstalla den vardefulla omradeskaraktaren
och samtidigt skapa storre mojlighet att anvdanda den oanvanda byggnadsratten for ny
bebyggelse.

| detta planarende behandlas kvarter 4 och 6 i stadsdelen Kvarnberg samt
mellanliggande gatuomrade.
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Bakgrund

Stadens huvudsakliga byggnads- och miljokaraktar vid S6dra gatan, Mariegatan och
Skillnadsgatan har till stora delar bevarats sasom i Mariehamns tidiga tid. Nar
brandgator dandrades till inre kvartersgrander togs pa 1960- och 1970-talen fram
stadsplaner som mojliggjorde mindre tomter langs dessa grander. Stadsplaner fran
1970-talet mojliggér med byggnadsratter som ar betydligt stérre dn de aldre
byggnaderna och vidstrackta byggnadsytor att hela denna del av staden forandras
genom att flera dldre byggnaderna ersatts av storre byggnader. Under arens lopp har
enstaka tomter planédndrats och ofta har byggnader skyddats. Malsattning for
stadsplaneringen idag bor vara stadens mal for rutnatstaden som definierats i
generalplanen till att fértata staden disciplinerat, att skydda och varda den historiskt
och arkitektoniskt vardefulla stadsbilden och att utveckla ny arkitektur och
stadsbildsutformning pa basen av den lokala traditionen och innerstadens historiskt
och arkitektoniskt vardefulla karaktar.

Gallande stadsplaner
Planomradet omfattar i stadsdel Kvarnberg kvarter 4 och kvarter 6 samt gatuomradet
mellan dem.

Inom kvarter 4 som omfattar 22 tomter dr féljande 10 stadsplaner i kraft med;
- nummer 202 fran ar 1970 omfattande 8 tomter
- nummer 239 fran ar 1975 omfattande 1 tomt

- nummer 337 fran ar 1978 omfattande 2 tomter
- nummer 514 fran dr 1986 omfattande 1 tomt

- nummer 582 fran ar 1989 omfattande 2 tomter
- nummer 648 fran ar 1992 omfattande 3 tomter
- nummer 705 fran dr 1997 omfattande 1 tomt

- nummer 773 fran ar 2001 omfattande 2 tomter
- nummer 792 fran ar 2002 omfattande 1 tomt

- nummer 1007 fran ar 2012 omfattande 1 tomt.
Inom kvarter 4 dr markanvdndningarna féljande;

- BE, kvartersomrade for egnahemsbyggnader och andra byggnader for
hogst tva bostadsldagenheter. Av den totalt utbyggda vaningsytan far
hogst 1/5 utnyttjas for affars- och kontorslokaler samt for
harbargerings- eller turistandamal,

- BEA, kvartersomrade for bostadshus i hogst tva vaningar,

- BEV, kvartersomrade for egnahem eller bostadsvaningshus. Av den totalt
utbyggda vaningsytan far hogst 1/5 utnyttjas for affars- och
kontorslokaler samt for harbargerings- eller turistandamal,
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- BVR, Y kvartersomrade for bostadsvaningshus, radhus eller egnahem,

2 kvartersomrade for bostadsvaningshus, radhus eller egnahem, dar
andelen kontors- och affarsutrymmen far vara hogst 1/5 av den totalt
utbyggda vaningsytan,

% kvartersomrade fér bostadsvaningshus, radhus eller kopplade
bostadshus,

* kvartersomrade for bostadsvaningshus, radhus eller kopplade
bostadshus. Av den totalt utbyggda vaningsytan far hégst 1/5
utnyttjas for affars- och kontorsandamal,

- BVA, kvartersomrade for bostadsvaningshus. Hogst 1/3 av den totalt
utbyggda vaningsytan far utnyttjas for kontors- och affarsandamal
samt

- BK, Y kvartersomrade for kulturhistorisk byggnad inom kvartersomrade fér
bostadsbebyggelse,

2 kvartersomrade for kulturhistoriskt virdefulla byggnader som far
anvandas for bostadsandamal.

Inom kvarter 6 som omfattar 26 tomter dr féljande 5 stadsplaner i kraft med
- nummer 81 fran ar 1965 omfattande 9 tomter,

- nummer 400 fran ar 1980 omfattande 13 tomter

- nummer 570 fran dr 1989 omfattande 1 tomt

- nummer 738 fran ar 1999 omfattande 2 tomter

- nummer 1052 fran ar 2014 omfattande 1 tomt.

Inom kvarter 6 ér markanvdndningarna féljande;

- BE, Y kvartersomrade for egnahemsbyggnader i en vaning med hogst tva
bostader,

2 kvartersomrade for egnahem,

- BEV, kvartersomrade for egnahem eller bostadsvaningshus. Av den totalt
utbyggda vaningsytan far hogst 1/5 utnyttjas for affars- och
kontorslokaler samt

- BVR, kvartersomrade for bostadsvaningshus, radhus eller kopplade
bostadshus. Av den totalt utbyggda vaningsytan far hogst 1/5
utnyttjas for affars- och kontorsandamal.

Gatuomradet vid Mariegatan mellan kvarteren 4 och 6 har en stadsplan i kraft med
nummer 796 fran ar 2002. Markanvandningen ar laghastighetsgata, Ig med
forklaringen ”Laghastighetsgata dar lagre korhastigheter efterstrdavas med t.ex.
konstruktioner, ytmaterial och planteringar. Laghastighetsgata utformas med kantsten
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mot gronytor i ratlinjig geometri forutom vid anslutningar mot annan gata, vilka
avsmalnas och forses i regel med upphdjda 6vergangstallen. Gatans sido-omraden
bibehalls som gronytor med allétrad.”

Generalplanen

| generalplanen fér Mariehamn som fullmaktige godkdnde ar 2006 men som ej
faststallts och darfor inte ar juridiskt bindande men ger riktlinjer fér stadens
forvaltningar och namnder. | generalplanen behandlas i foljande avsnitt planomradet;
markanvandning, vaningstal, exploateringstal och skydd av miljéer och objekt.

- Markanvéndning
Bade kvarter 4 och 6 har markanvandningen BS, smahusdominerad
bostadsbebyggelse.
Markanvandningen for Mariegatan anges som SBL-3, omrade eller
objekt som ska skyddas med stod av lagstiftning — kulturhistoriskt
vardefull miljo. Omradet ar allégata av synnerligen stort
stadsbildsmassigt varde.

- Vdningstal
Bada kvarteren 4 och 6 far bebyggas i I-1l vaningar.

- Exploateringstal
Exploateringstalet for bada kvarteren 4 och 6 &r 0.4.

- Skydd av miljéer och objekt
Fullmaktige behandlade och godkdnde bebyggelseklassificering och
arkitektoniska specialomraden som en del av generalplanen for
Mariehamn. Skyddsobjekt behandlades inte utan skydd av enskilda
objekt beslots att det gors vid enskilda plandandringar som sedan
godkanns i fullmaktige.
Gallande bebyggelseklassificering konstateras att stadens stadsbild ar
uppbyggd av omradesvisa sdardrag som grundar sig pa olika historiska
och arkitektoniska utvecklingsskeden. De aktuella kvarteren ar en del av
innerstadens kulturhistoriskt och arkitektoniskt vardefulla stadsbild

Innerstadens bostadskvarterens karaktar och betydelse

Av staden ar kulturhistoriskt mest intressant och vardefull den gamla rutnatstaden
mellan Nygatan och Skillnadsgatan vars form harleder sig ur de forsta stadsplanerna
fran aren 1860 och 1871. Empirens 6ppna och luftiga stadsbild kan fortfarande avlasas
i samspelet mellan allégator och trahusbebyggelse. Denna del av staden utgér for de
flesta sjdlva sinnebilden av begreppet Mariehamn. En stor del av gatubebyggelsen ar
eller borjar bli 100 ar gammal. Glesheten i omradets karaktaristiska bebyggelse-
struktur ar ett latent hot mot den harmoniska stadsbilden. Trycket pa en hogre
exploatering av tomterna an den ursprungliga har legat permanent 6ver dessa tomter
sedan 1960-talet. De aldre géllande stadsplanerna fran 1970-talet inférde schematiskt
storre byggnadsratter som i regel ar avsevart storre an den befintliga bebyggelsen
utan hansyn till de befintliga aldre husen. Vid planering av enskilda tomter har darefter
storre hansyn tagits till den kulturhistoriska stadsbilden.
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| generalplanens avsnitt Skydd av miljoer och objekt har stadens mal fér rutnatstaden
definierats som

- att fortata staden disciplinerat

- att skydda och varda den historiskt och arkitektoniskt vardefulla
stadsbilden

- att utveckla ny arkitektur och stadsbildsutformning pa basen av den
lokala traditionen och innerstadens historiskt och arkitektoniskt
vardefulla karaktar.

Byggnadsskyddet i gdllande stadsplaner och behov av byggnadsskydd

Inom de aktuella kvarteren 4 och 6 ar i gidllande stadsplaner 13 byggnader skyddade
genom K-markning som galler den yttre utformningen. For fyra av byggnaderna
innebéar K-markningsformuleringen inte att byggnaden skyddas utan kan ersattas.

Stadsarkitektkontoret gjorde infor generalplanen fér Mariehamn en inventering av
arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

Skyddsvdrda byggnader indelades i tre grupper;
kategori A (Arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefull byggnad som bor K-maérkas),

kategori B (Stadsbildsmassigt vardefull byggnad som bor K-mérkas) och
kategori C (Byggnad som stoder stadsbilden och som kan K-markas).

| kvarter 4 finns 5 byggnader som bedomts tillhora kategori A.
| kvarter 6 finns 3 byggnader som beddomts tillhora kategori A och 1 byggnad som
beddmts tillhora kategori B.

Stadsarkitektens bedomning
| de aktuella kvarteren ar de manga gallande planen olika med skiljande regelverk.

For fastighetsagarna blir det oklart varfor vissa saker tillats pa en fastighet men inte pa
en annan. Det kan vara svart att anvanda den obebyggda byggnadsratten och likasa i
plan fa stéd for att starka innerstadens historiskt och arkitektoniskt vardefulla
karaktar. Speciellt i gallande planer fran 1970- och 1980 talen saknas bestdmmelser
som anpassar nybyggnationer till den dldre bebyggelsen pa samma tomt eller
narliggande tomter. For att enhetliggdra kvarterens stadsplaner och lyfta upp den
vardefulla omradeskaraktaren och samtidigt skapa stérre mojlighet att anvanda den
obebyggda byggnadsratten for ny bebyggelse bor en plandndring paborjas.

| det forsta skedet kunde utgaende fran ett material som beskriver dagens lage ett
samrad arrangeras. Efter inkomna samradssynpunkter och ytterligare kompletterande
omradesanalyser samt inkommet utlatande fran landskapets antikvariska myndighet
skulle planarbetet fortga. | landskapets antikvariska myndighets utlatande konstateras
vilka byggnader och miljéer som ar lampliga att skyddas i stadsplan.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliets bedomning ar att planlaggningen foljer generalplanens
intentioner vad galler markanvandning. Planandringen berér dven skydd av byggnader
och miljoer. Arendet behandlas som en komplicerad process.
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Da planandringen kan innebara att byggnader skyddas ar dndringen en betydande
fordandring jamfort med gallande situation varfor ett samradsforfarande under
beredningsskedet dr &ndamalsenlig.

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

Stadsarkitektens forslag: Infor fortsatt planarbete arrangerar
stadsutvecklingsnamnden ett samrad och begéar utldtande av landskapsregeringens
antikvariska myndighet.

Beslut: Forslaget godkanns.




