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11 PLANOMRADETS LAGE

Planomradet omfattar tre tomter och gatuomraden i stadsdelen Storangen vid Torggatan —
Ekonomiegatan - Strandgatan.

1.2 PLANENS NAMN OCH SYFTE

Planens namn bildas av stadsdelsnamn, kvartersnummer och tomtnummer.

Syftet med planandringen ar att mojliggora ett forverkligande av byggnadsprojektet vid hérnet av
Torggatan — Ekonomiegatan omfattande tre tomter och del av Torggatan och Strandgatan samt
Ekonomiegatan genom att skyddet av Boreniuska huset beaktas, 6kning av byggnadsrétt och
andring av byggnadsytor och antal vaningar samt underjordiskt garage under gata. Stadens syfte
ar att bevara skyddsvarda fasader, utdka antalet bostader, affarslokaler, kontor och méjliggéra
verksamhetslokaler och underjordiskt garage.
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- Utdrag ur generalplanen fér Mariehamn géllande markanvandning, antal vaningar och
exploateringstal.

FORTECKNING OVER ANDRA HANDLINGAR, BAKGRUNDSUTREDNINGAR OCH

KALLMATERIAL SOM BEROR PLANEN

- Utdrag ur géllande stadsplan gallande faststallelse &r, markanvandning, antal vaningar och
exploateringstal.

- Det utstallda forslaget till delgeneralplan fér centrum, 14.02.2019.



2.1

2.2.

2.3.

3.1.

SAMMANDRAG

PLANPROCESSENS SKEDEN

Planprocessen har paborjats med en inlamnad ansckan om planandring i syfte att mojliggora ett
forverkligande av byggnadsprojektet vid hérnet av Torggatan — Ekonomiegatan omfattande tre
tomter och del av Torggatan och Strandgatan samt Ekonomiegatan genom att skyddet av
Boreniuska huset beaktas, 6kning av byggnadsratt och andring av byggnadsytor och antal
vaningar samt underjordiskt garage under gata. Stadens syfte ar att bevara skyddsvarda fasader,
utdka antalet bostader, affarslokaler, kontor och mojliggora verksamhetslokaler och underjordiskt
garage.

Planeringen utgar fran stadens generalplan som saknar rattsverkan vad galler markanvandning,
antal vaningar och exploateringstal.

Planomradet ingar i delgeneralplanen for Mariehamns centrum som ar under arbete. Planutkastet
med underlag fungerar som en utredning om den ansokta andringen kan genomforas fér likarta-
de tomter i naromradet.

Planprocessen omfattar framtagning av planutkast, arrangerandet av lagstadgat samrad,
framtagning av planférslag kompletterat med planbeskrivning och utformningsplan.

Efter stadsutvecklingsndmndens behandling, behandlar stadsstyrelsen planérendet och staller ut
planen 30 dagar. Efter fullméktiges beslut ar besvérstiden 30 dagar.

STADSPLANEN

Planen omfattar tv& tomter i kvarter 3 och en tomt i kvarter 4 samt gatuomraden i stadsdelen
Storangen vid korsningen Torggatan — Ekonomiegatan - Strandgatan.

Planandringen innebar att Boreniuska husets gatufasader bibehalls, markanvandningen for
kvartersmarken moderniseras och &ndras for gatumarken i jamforelse med géllande planer,
byggnadsratten héjs, byggnadsytor och antalet vaningar andras samt underjordiskt garage far
byggas under Ekonomiegatan. Genom planbestdmmelser anpassas byggandet till platsen.

PLANENS GENOMFORANDE

UTBYGGNADSTIDTABELL OCH GENOMFORANDE
Planandringen kraver kommunaltekniska atgarder.
Tidtabellen utgéar fran att stadsplaneforslaget godkanns av stadsfullmaktige 2021.

UTGANGSPUNKTER OCH UTREDNINGAR

REDOVISNING AV FORHALLANDENA | PLANOMRADET

Planomradet omfattar tre tomter, tomt nr 10 och tomt nr 13 i kvarter 3 och tomt nr 1 i kvarter 4,
om tillsammans 3920 m? kvartersmark i privat &go samt 2786 m2 gatumark i stadens &go.

Byggd miljé

Samtliga tre tomter ar bebyggda.

Tomt Storangen-3-10 ar bebyggd med tre byggnader; ett mot Ekonomiegatan ar 1936 byggt
kontors- och bostadshus i tva vaningar med kallare med tva lagenheter omfattande 356 m?2
vaningsyta, ett mot Strandgatan och Ekonomiegatan ar 1962 byggt kontors- och bostadsbyggnad
i tre vaningar med kallare med 10 lagenheter omfattande 990 m2 vaningsyta och ett ar 1956
byggd ekonomibyggnad omfattande 100 m2 vaningsyta.

Tomt Storangen-3-13 ar bebyggd mot Torggatan med ett &r 1938 byggt affars-, kontors- och
bostadshus (Boreniuska huset) i tre vaningar med inga lagenheter idag omfattande 1318 m2
vaningsyta och ett &r 1986 byggd tillbyggnad mot Ekonomiegatan med affarslokaler i en vaning
omfattande 325 m? vaningsyta. Tomten ar utbyggd 1643 m?2 vaningsyta.



3.2.

3.3.

Tomt Storangen-4-1 ar bebyggd med ar 1964 byggd affarsbyggnad (Zeipels) i tva vaningar med
kallarvaning omfattande 1425 m2 vaningsyta.

Servitut

| géllande stadsplan belastas tomterna Storangen-3-10 och 13 av servitut for ledningar som
anvands av Mariehamns Energi Ab for fjarrvarme och av ett servitut for allman gagata. Under
Torggatan och Ekonomiegatan har staden och Mariehamns Energi flera ledningsdragningar som
matar intilliggande tomter och omrade.

UTGANGSPUNKT OCH UTREDNINGAR

| Mariehamn tas pa fullméktiges uppdrag en generalplan fram. Ett utkast till delgeneralplanen for
Mariehamns centrum har presenterats allmanheten och samrad har genomforts under varen
2017. Stadsstyrelsen beslot 18.8.2017 att utfarda atgardsforbud inom planomradet med syfte att
inte genomférandet av den framtida delgeneralplanen forsvaras. Planandringar, bygglov och
andra atgarder som &r forenliga med planens syfte i form av malsattningar och utkastet till
delgeneralplan kan tillatas.

Utkastet till delgeneralplan for Mariehamns centrum har bearbetats vidare till ett forslag daterat
14.02.2019 som stéllts ut 20.05-19.06.2019 av stadsstyrelsen.

Utl&tandet om Boreniuska huset daterat 28.09.2018 av Alands landskapsregering.

PLANERINGSSITUATIONEN
PLANER, BESLUT OCH BESKRIVNINGAR SOM BEROR PLANERINGSOMRADET

Generalplanen
Generalplanen ar inte faststalld och darfor inte juridiskt bindande.

Generalplanen ar godkand av fullmaktige &r 2006.

| generalplanen ingar den aktuella tomten i absoluta centrum.

Markanvandningen regleras till HB, omrade for handel och bostader.

Under rubriken vaningstal definieras foljande: "Vaningstal i stadens absoluta centrum kan uppga
till IV-VI vaningar. Langs Torggatans Ostra och vastra sida kan vaningstalet vara VI och sedan
sjunka till 1V for att 6vergangen till de omkringliggande omradena med IlI-1V skall uppfattas som
logisk och beharskad. Trevaningsfasader efterstravas langs gatorna for att halla gaturummet
Oppet och bevara smastadskaraktaren. Arkitektoniska detaljer som stéder en god stadsbild
medtas i en utformningsplan vid stadsplanelaggning.”

Under rubriken e-tal definieras féljande: ” | omradet i stadens absoluta centrum, dar vaningstalet
kan uppga till 1IV-VI, definieras exploateringstalet i stadsplan samtidigt som man uppgér en s.k.
utformningsplan. Byggnadsrétten forutsétter att byggherren kan redovisa tillréckliga friytor samt
tillrackligt antal parkeringsplatser pa eller under tomt eller kop enligt avtal i stadens allménna
underjordiska parkeringar.”

Stadsbilden prioriteras och formuleras i en utformningsplan som en del av planarbetet.”

Utkast till delgeneralplan fér Mariehamns centrum

| Mariehamn pa fullméktiges uppdrag tas en delgeneralplan fram. Ett utkast till delgeneralplan for
Mariehamns centrum har presenterats allmanheten och samrad har genomforts under varen
2017. Stadsstyrelsen beslot 18.8.2017 att utfarda atgardsforbud inom planomradet med syfte att
inte genomfdrandet av den framtida delgeneralplanen forsvaras. Planandringar, bygglov och
andra atgarder som &r forenliga med planens syften i form av malsattningar och utkastet till
delgeneralplan kan tillatas.

Forslag till delgeneralplan fér Mariehamns centrum
Utkastet till delgeneralplan for Mariehamns centrum har bearbetats vidare till ett forslag daterat
14.02.2019 som stéllts ut 20.05-19.06.2019 av stadsstyrelsen.

For de aktuella tomterna stipulerar forslaget till delgeneralplanen markanvéandningen HB for
handel, férvaltning, service och bostader. Exploateringstalet kan hojas for tomterna Storédngen-3-
10 och 13 upp till 2,4 och fér tomt Stordngen-4-1 andras till 2 - 2,4. De K-markta byggnaderna
och de skyddsvarda byggnadernas behov av byggnadsratt ingar i det angivna hogsta
exploateringstalet. Antal vaningar stipuleras 1l — IV vaningar langs gatorna och vindsvaning kan
efter prévning tilldtas ovan hégsta vaning.

Pa tomt Storangen-3-13 ar befintlig byggnad mot Torggatan angiven som stadsbildsmassigt
vardefull byggnad som ska skyddas, kategori B.



Genom tomterna Stordngen-3-10 och 13 och vid dstra delen av tomt Stordngen-4-1 &r i nord-
sydlig riktning angivet ett promenadstrak eller vaderskyddad fotgangarpassage.

Torggatan som gransar mot tomterna och Ekonomiegatan ar angiven som gagata, ett frirum med
framkomlighet for den latta trafiken och tidsbunden servicetrafik. Genom gestaltning ges utrymme
for uteserveringar.

Stadsplan
Gallande stadsplaner for planomradet ar stadsplan 404/604 fran 07.05.1990 omfattande

tomterna Storangen-3-10 och 13, stadsplan 970 fran 30.05.2013 omfattande tomt Storangen-4-1,
stadsplan 472/671 fran 07.07.1993 omfattande Torggatan och del av Ekonomiegatan, stadsplan
430/630 fran 15.03.1991 omfattande del av Ekonomiegatan och Strandgatan samt stadsplan 16
fran 21.01.1957 omfattande del av Ekonomiegatan och Strandgatan.

Tomterna Stordngen-3-10 och 13 har markanvandningen BAV, "Kvartersomrade f6r kombinerade
affars- och bostadsvaningshus, restaurang- och turistanlaggningar samt administration och
samhallsservice”.

Arealen for tomt nr 10 &r 1416 m2 och byggnadsratten &r 1770 m2 vaningsyta vilket ger ett e-tal
om 1.25. Tomten far bebyggas med olika byggnadsytor med olika antal vaningar som varierar
fran I-11l vaningar. Vid tomtens véastra grans belastas tomten av ett 2 m — 5 m brett allman gagata
samt av ledningsservitut.

Arealen for tomt nr 13 ar 1425 m2 och byggnadsratten ar 1781 m2 vaningsyta vilket ger ett e-tal
om 1.25. Tomten far bebyggas med olika byggnadsytor med olika antal vaningar som varierar
fran 11-11l vaningar. Vid tomtens ostra grans belastas tomten av ett 3 m — 6 m brett allman gagata
samt av ledningsservitut.

Utg&ende fran angivna villkor kan 25 % utéver den egentliga byggnadsratten utnyttjas for
bostadsandamal samt i markplanet far 3 % utéver grundbyggnadsratten utnyttjas for
kommunikationsytor.

Garage- och kallarutrymmen under markniva far i kvarter 3 och 16 utbyggas.

Tomt Storangen-4-1 har markanvandningen HBF, "Kvartersomrade fér handel, férvaltning,
service och bostader. Av den totalt utbyggda vaningsytan skall minst 25 % reserveras for
bostadsdndamal.” Tomtens areal ar 1088 m? och tomtens byggnadsratt 3000 m? vaningsyta vilket
ger ett e-tal om 2.76. Tomten far bebyggas med olika byggnadsytor med olika antal vaningar som
varierar fran 1l-1V vaningar. Vid tomtens ostra grans belastas tomten av ett 3,5 m brett for allman
gangtrafik reserverat del av omrade (grand).

Samtliga tomter har méjlighet till frikdp av bilplatser.

Gatuomradet pa Torggatan och del av Ekonomiegatan har markanvandningen TGH,”
Trafikomrade som alternativt far utnyttjas fér motorfordonstrafik och gangtrafik eller enbart
gangtrafik. Stadsfullmaktige ager ratt att permanent och stadsstyrelsen att for en viss tid per
kalenderar avstanga gatuomradet eller del darav for motorfordonstrafik. Gatuomradet far harvid
utnyttjas for gc-trafik och/eller affarsverksamhet i form av gatuhandel, -servering, torghandel
m.m. och utbyggas med forsaljningsbyggnader av latt konstruktion. Tomter vilka inte har annan
anslutning till gatuomrade &ger dock alltid ratt att enligt anvisning utnyttja trafikomradet for
motorfordonstrafik till tomten” och de évriga gatuomradena pa Ekonomiegatan och Strandgatan
har markanvandningen gata.

Bygagnadsordning
Stadens byggnadsordning ar godkand av stadsfullméaktige 26.08.2014 att galla fran 01.10.2014.

Fastighetsindelning
Tomterna ar matta.

Byganadsférbud
Byggnadsforbud rader inte idag.

Grundkarta
Grundkartan &r uppgjord av FM-KARTTA OY ar 1999.
Stadens infrastruktursektor har gm. méatningsenheten successivt justerat och kompletterat kartan.
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STADSPLANENS PLANERINGSSKEDEN

BEHOV AV ANDRING AV STADSPLAN

Sokanden dnskar en planandring for att forverkliga ett byggnadsprojekt vid hérnet av Torggatan
— Ekonomiegatan omfattande tre tomter och del av Ekonomiegatan och férnya och bygga till
verksamheterna pa tomterna, 6ka byggnadsratten samt &ndra byggnadsytor och antal vaningar
pa de aktuella tre tomterna.

Stadsarkitektkansliets bedémning ar att &ndringen skall anpassas till stadens karaktar och till
utkastet till delgeneralplan fér Mariehamns centrum. For staden ar det positivt att centrumtomter
utvecklas och att nya arbetstillfallen, servicepunkter och bostader tillkommer.

PLANEPROCESSENS PABORJANDE OCH BESLUT

Ansgkan om andring av stadsplan har inlamnats 22.10.2020 med kompletteringar 27.01.2021 och
stadsplaneéandringen slutférs under 2021.

DELTAGANDET OCH SAMARBETE

Deltagande och véxelverkan

Stadsutvecklingsnamnden har tagit fram ett planutkast och arrangerat ett samrad enligt APBL
Utgaende fran utkastet, samradssynpunkter, utlatanden, fortsatta diskussioner med sdkanden
och vad lagstiftningen stipulerar har ett planférslag tagits fram.

Planférslaget ar kompletterat med planbeskrivning och utformningsplan.

Efter stadsutvecklingsndmndens behandling, behandlar stadsstyrelsen planérendet och staller ut
planen 30 dagar. Efter fullméktiges beslut ar besvarstiden 30 dagar.

MALSATTNINGAR OCH RIKTLINJER FOR PLANANDRINGEN

Stadens malsattning ar att starka stadscentrum, turismen, naringslivet och att forbattra
stadsbilden samt att skydda Boreniuska husets gatufasader.

Markagarens malsattning ar att utvidga befintlig verksamhet.
For att na stadens och stkandens malsattning bor planandringen innehalla ett skydd av

Boreniuska husets gatufasader, forhdjning av byggnadsratten och andring av byggnadsytor och
antalet vaningar samt bestammelser som reglerar byggandet sa att stadsbilden starks.

REDOGORELSE FOR STADSPLANEN

PLANENS STRUKTUR

Planomradet omfattar tre tomter, Storangen-3-10 och 13 och Storangen-4-1 och en del av
Torggatan, Strandgatan och Ekonomiegatan i stadsdelen Storéngen.

| planforslaget anges tomternas tomtgranser, markanvandning, byggnadsytor, antal
vaningar och byggnadsritt.

GENOMFORANDE AV MILJONS KVALITETSMALSATTNINGAR

Kvalitetsmalsattsattningarna sakras genom planbestammelser och en utformningsplan som
bilaggs stadsplanen.

MARKRESERVATIONER

Markanvandningen for de berérda tomterna Storédngen-3-10,13 och Storéngen-4-1 dndras och
moderniseras till HBF, "Kvartersomrade for handel, férvaltning, service och bostader, dar minst
1/3 av den utbyggda vaningsytan reserveras for bostadsandamal”.



Gatuomradena inom planomradet for del av Torggatan och Ekonomiegatan andras till gagata
med markanvandningen TGH-1, "Trafikomrade fér gagata som far utnyttjas for servicetrafik till
intilliggande tomter och gang- och cykeltrafik samt som infart till tomterna Storangen-4-4 och 7.
Gatuomradet far utnyttjas for affarsverksamhet i form av gatuhandel, -servering, torghandel
m.m.” Gatuomrade inom planomradet for del av Strandgatan har markanvandningen gata. Under
gatorna far byggnadsomrade utnyttjas for parkeringsanlaggning och for trafikforbindelse for
intilliggande underjordiska parkeringsanlaggningars in- och utfarter. Ovan Ekonomiegatan mellan
tomterna Storangen-3-13 och Storangen-4-1 far en gangbro i en vaning i klar glas byggas.

Pa tomt Storangen-3-10 kvarstar det nord-sydliga ledningsservitutet medan ledningsservitutet
inne pa tomten flyttas till den sddra tomtgransen. For allman gangtrafik reserverade del av
omrade, "ta”, kvarstar och breddas till 3 m (Simonsgrand) och évergar séder om Ekonomiegatan
till del av omréade som ska utformas som en representativ 6ppen plats. Byggnadsytorna
omstruktureras sa att mot Strandgatan far tomten bebyggas i lll % vaningar och mot
Simonsgrand i IV 3/4 vaningar. Byggnadsratten hojs fran 1770 m?2 vaningsyta till 3150 m?2
vaningsyta vilket innebar en 6kning med 1380 m2 vaningsyta d.v.s. 78 %. Exploateringstalet ckar
fran 1.25 till 2.2.

Pa tomt Storangen-3-13 skyddas befintlig gatubyggnad (Boreniuska huset) mot Torggatan som
stadshildsmaéssigt vardefull byggnad sa att exterior mot gata inte far rivas eller &ndras sa att dess
vardefulla karaktarsdrag forvanskas. Boreniuska husets fjarde vaning far andras och héjas och
en ny vindsvaning far byggas. Byggnadens fasader mot gata bevaras eller far aterstallas i 6vrigt.
Andringar i byggnadens stomme och pa gardssidan far goras, vilket avviker fr&n en regelratt K-
markning. Kompensation i form av en lindrigare bilplatsnorm och pabyggnadsmdjlighet samt en
stor 6kning av tomtens vaningsyta anda upp till det maximala 2,4 bedéms vara rimlig. Dessutom
kan tomternas bilplatser placeras under stadens mark och anslutas till stadens underjordiska
parkeringsanlaggning via Sittkoffs.

Pa tomt Storangen-3-13 kvarstar det befintliga nord-sydliga ledningsservitutet och inne pa& tomten
placeras ett nytt ledningsservitut langs den sédra tomtgransen. For allman gangtrafik reserverade
del av omrade, "ta”, kvarstar som 3 m (Simonsgrand) och dvergar séder om Ekonomiegatan fill
del av omrade som ska utformas som en representativ dppen plats. Byggnadsytorna
omstruktureras sa att mot Ekonomiegatan far tomten bebyggas i IV och IV % vaningar och mot
Simonsgrand i Il och IIl vaningar. Byggnadsratten hjs fran 1781 m?2 vaningsyta till 3400 m?2
vaningsyta inkluderande den skyddade byggnaden vilket innebar en 6kning med 1619 m2
vaningsyta d.v.s. 90 %. Exploateringstalet 6kar fran 1.25 till 2.4.

Pa tomt Storangen-4-1 kompletteras for allman gangtrafik reserverade del av omrade, grand,
med servicetrafik och med att granden far forses med port. Granden évergar norr om
Ekonomiegatan till del av omrade som ska utformas som en representativ dppen plats.
Byggnadsytorna omstruktureras sa att mot Torggatan far tomten bebyggas i IV % vaningar och
mot Ekonomiegatan i IV vaningar och narmast den 6ppna platsen i Il och Ill vaningar.
Byggnadsratten sanks fran 3000 m2 vaningsyta till 2600 m2 vaningsyta vilket innebar en
minskning med 400 m? vaningsyta. Exploateringstalet minskar fran 2,76 till 2.4.

| planforslaget ingar forutom plankarta planens teckenforklaringar och bestammelser som
reglerar byggnadsutformning och materialval. Mgjligheten till frikp som finns i gallande planer
kvarstar. Bil- och cykelplatsnormen infors. Bestammelser stipulerar att placering av fri- och
lekytor far omférdelas mellan tomterna Storangen-3-10 och 13 samt att pa tomterna Storangen-
3-10 och 13 och tomt Storangen-4-1 far obebyggd tomtmark och lekomrade planeras och
redovisas gemensamt sa att kontakten mellan bostadsentré (trapphus) och lekomrade inte
korsas av biltrafik. Bestammelser stipulerar att bil- och cykelplatser far omfordelas mellan de tre
tomterna.

Genom bestammelse stalls krav att den underjordiska parkeringsanlaggningen utformas sa att
den kan kopplas till intiliggande tomters underjordiska garage.

Till planforslaget bifogas en utformningsplan.

TOMTNR MARK- AREAL  BYGGN.RATT  E-TAL
ANVANDNING m? m2 v.y

Storangen-3-10 HBF 1416 3150 2.2
Storangen-3-13 HBF 1425 3400 2.4
Storangen-4-1 HBF 1088 2600 2.4
TGH-1 2071

gatuomrade 715

6715 9150




6.4.

6.5.

PLANENS KONSEKVENSER

Planens konsekvenser &r att Boreniuska huset ges ett exteriort skydd, under tomterna vid
Ekonomiegatan och Ekonomiegatan far underjordisk parkeringskallare byggas, att for de tre
berorda tomterna moderniseras markanvandningen, byggnadsréatten hojs betydligt, byggnadsytor
och antal vaningar andras och hdjs samtidigt som anpassning till naromradet regleras med
stadsplanebestammelser. Okningen av byggnadsrétt och antal vaningar mojliggér en ékning av
service, afféarer, kontor och bostader.

Bilplatsbehovet placeras under mark i en parkeringsanlaggning med ut- och infart under grann-
tomter, genom Sittkoffs allméanna garage till Osterleden. Mojlighet till frikdp finns.
Stadsplanebestdmmelser reglerar byggnadsutformningen med syfte att skapa en stadsmassig
helhet.

Miljén
En hogre exploatering av verksamheter och bostader i stadens centrum 6kar transporter och
koldioxidutslapp men framjar kollektiv- och latta trafiken framom personbilar.

Trafik

Parkeringsanlaggningen under tomterna runt Ekonomiegatan och Ekonomiegatan ska anslutas
till Sittkoffs underjordiska allmanna parkeringsanlaggning med syfte att leda trafiken till Oster-
leden for att undvika trafikbelastningen pa Strandgatan.

Social milj6

Genomférandet av projektet skapar nya restaurang- och serveringsytor och affarer som ger
utrymme for méten och nya traffpunkter i centrum. Utformningen av gatuplanet stoder malsatt-
ningen av ett tryggt och levande centrum.

Kulturmiljé
Befintlig gatubyggnad pa tomt Storangen-3-13, Boreniuska huset, mot Torggatan skyddas som

stadsbildsmassigt vardefull byggnad sa att exterior mot gata inte far rivas eller andras s att dess
vardefulla karaktarsdrag forvanskas. Boreniuska husets fjarde vaning far andras och hojas och
en ny vindsvaning far byggas. Darmed skyddas Boreniuska husets gardsfasader och pabyggnad
ska anpassas till byggnadens karaktar.

Samhallsekonomi

Ett tillskott av service, verksamheter och bostader stéder samhéllsekonomisk tillvéxt och
turistnaringen med kringeffekter. Omradet ar anslutet till befintlig kommunalteknik dock kraver
genomforandet av underjordisk parkeringsanlaggning att befintliga ledningar maste flyttas och
omplaceras.

PLANEN RELATERAD TILL PLAN- OCH BYGGLAGEN (248§, 268, 278) OCH
PLAN- OCH BYGGFORORDNINGEN (78)

Syftet med och behovet av detaljplan, 24 §

Detaljplanens syfte ar att anvisa omraden for olika andamal och styra byggande och annan
markanvandning pa det satt som lokala forhallandena, stads- och landskapsbilden, den befintliga
bebyggelsen, naturmiljon och principen om en hallbar utveckling samt andra mal for planen
forutsatter.

Detaljplanens innehall, 26 §

"Nar en detaljplan upprattas ska kommunen se till att

1) marken utnyttjas pa ett ekonomiskt och ekologiskt hallbart sétt,

2) trafiken, energiférsérjningen, vatten och avlopp, avfallshanteringen samt brand- och raddnings-
vasendet kan ordnas pa ett sakert och andamalsenligt satt och med tanke pa miljon, naturresur-
serna och ekonomin hallbart sétt,

3) det skapas en trivsam, trygg och sund livsmiljo som aven ar tillganglig fér personer med
funktionshinder,

4) sarskilt den bebyggda miljén och landskapet varnas och anvands pa ett andamalsenligt satt,
5) estetiska och kulturhistoriska varden inte paverkas mer &n vad som &ar nédvandigt,

6) det finns tillrackligt med mark for lekplatser, parker eller andra omraden som lampar sig for
rekreation och att det i eller i n&ra anslutning till tomter som bebyggs med lokaler fér daghem,
skola eller liknande verksamheter finns tillrackligt med plats for lek och utevistelse samt

7) skalig hansyn tas till befintlig bebyggelse, bestdende dganderattsférhallanden, fastighets-
granser, servitut, havd och andra omstandigheter som kan inverka pa genomférandet av planen.




6.5.

6.6

Utformning av detaljplanen, 27 §

| detaljplanen kan de bestammelser utfardas som behovs for att uppna planens syfte och de krav
som stalls p& dess innehall nar det detaljerade omradet bebyggs eller annars anvands. Ska nagot
omrade eller nagon byggnad skyddas for att bevara stads- eller landskapsbilden, naturvarden,
befintlig bebyggelse, kulturhistoriska varden eller andra séarskilda miljovarden, kan bestammelse
om detta utfardas i detaljplanen. Markagaren har ratt till kompensation om skyddsbestammelsen
vallar denne olagenhet som inte &r ringa.

Innehallet i en detaljplanen, 7 §

Vid utformningen av en detaljplan ska féljande faktorer beaktas:

16) att historiskt, kulturhistoriskt eller arkitektoniskt vardefulla byggnader och byggnadsmiljéer
samt platser som &r vardefulla pa grund av utsikten, laget, vaxtligheten eller saregna naturforhal-
landen skyddas och bevaras och inte utan tvingande skal férstors.

Planforslaget utgar fran anpassning till innerstadens karaktar vid Torggatan, Ekonomiegatan och
Strandgatan, skyddandet av Boreniuska husets gatufasader och utkastet till delgeneralplan for
Mariehamns centrum.

Marken utnyttjas pa ett ekonomiskt hallbart satt genom en betydande okning av byggnadsratten i
ett centrumnéra lage utan att infora negativa konsekvenser for narmiljon férutom en 6kning av
trafiken Gver Sittkoffs garaget till 6stra utfarten. Positivt ar att gagatumiljon vid Ekonomiegatan
kan realiseras.

PLANENS TECKENFORKLARING OCH -BESTAMMELSER

Teckenférklaring och bestaémmelserna féljer i regel gdngse modell.

NAMN INOM PLANEOMRADET

Nya namn har inte inférts pa planen.

PLANENS GENOMFORANDE
GENOMFORANDE OCH TIDTABELL

Planen forvantas godkénnas under 2021.
Ett exploateringsavtal som reglerar genomférandet godkénns samtidigt med planen.

Stadsarkitektkansliet 10.05.2021

Sirkka Wegelius

Stadsarkitekt



UTDRAG UR GEN ERALPLAN (STO-3-10,13,STO-4-1)  Stadsarkitektkansliet, februari 2021

- markanvandning

L J,}L A Omrade for offentlig service och férvaltning
—— . HF Omrade for handel, férvaltning och service

HB Omrade for handel och bostader, max 1/3 bostader

» HB-1 Omrade for handel och bostader, max 1/2 bostader

| BH Omrade férbostadsvaningshus, handel och service

| BT Omrade for hotellverksamhet

Ll BS Smahusdominerad bostadsbebyggelse

BV Vaningshusdominerad bostadsbebyggelse

| R Rekreationsomrade

't SBL-3 Omrade eller objekt som skall skyddas med stdd av lagstiftning. Kulturhistoriskt vardefull miljo

SBL-4 Omrade eller objekt som skall skyddas med stod av lagstiftning. Stadsbildsmassigt vardefull miljo
Aktuell planandring
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UTDRAG UR GENERALPLAN

(STO-3-10,13, STO-4-1)
- antal vaningar
- exploateringstal

Stadsarkitektkansliet, februari 2021
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GALLAN DE STADSPLAN (STO-3-10,13, STO-4-1) Stadsarkitektkansliet, februari 2021

- faststallelsear
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GALLAN DE STADSPLAN (STO-3-10,13, STO-4-1) Stadsarkitektkansliet, februari 2021

- markanvandning
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TE&KENF()RKLARING: T

HF Kvartersomrade for handel, forvaltning och service

BA Omrade for affarsbyggnader

HBF Kvartersomrade for handel, forvaltning, service och bostader

BAV Kvartersomrade for kombinerade affars- och bostadsvaningshus, restaurang- och turistanlaggningar, samt administration och samhallsservice
BVA Kvartersomrade for bostadsvaningshus dar hégst 1/3 av den totala vadningsytan far utnyttjas for affarsandamal

BVH Kvartersomrade for bostadsvaningshus dar hégst 1/2 av den totala védningsytan far utnyttjas for harbergerings- och turistandamal

BVR Kvartersomrade for bostadsvaningshus, radhus eller kopplade bostadshus

BEV Kvartersomrade for egnahem och bostadsvaningshus

BT Kvartersomrade for harbergerings- och hotellrérelse

BH Kvartersomrade for harbergerings- och turistaindamal

BK Kvartersomrade for kulturhistorisk byggnad

P Parkomrade som skall iordningstallas och underhallas

PL Parkomrade som skall iordningstallas till kvarterslekplats

TS Trafikomrade for trafik till angransande tomter samt for allman parkering och enligt sarskilt avtal med tomtdgare utnyttjas for behov av prévning

antingen anvandas for fri eller avgiftsbelagd allmédn parkering och enligt sarskilt avtal med tomtdgare utnyttjas for behov av parkeringsplatser for
tomter inom stadsdelen Stordangen, vilka enligt stadsplan dger méjlighet till frikdp av parkeringsplatser

T Gatuomrade

TéeH Gatuomrade som alternativt far utnyttjas for motorfordonstrafik och gangtrafik eller enbart gangtrafik
Aktuellt planomrade



GALLAN DE STADSPLAN (STO-3-10,13, STO-4-1) Stadsarkitektkansliet, februari 2021

- antal vaningar
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GALLANDE STADSPLAN (STO-3-10,13, STO-4-1)

Stadsarkitektkansliet, februari 2021
- exploateringstal
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14.02.2019, 06.02.2019, 30.01.2019, 15.01.2019, 13.11.2018
sid 1/(5)

TECKENFORKLARING OCH BESTAMMELSER

HB

HB-1

BV

BS

BT

R-1

SBL

TK

1B

ol [ L

Grans for planomrade. O1 - Stds 54 §

Grans for omrade och del av omrade.
Omrade for offentlig service och forvaltning.

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

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

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

Smahusdominerat bostadsomrade.
Omréade for hotellverksamhet.

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

Rekreationsomrade.
Hogkvalitativa gronomraden, kvarterspark pa brandgata.

Omradet far utnyttjas och inraknas som bostadsnara friyta for omrade betecknat HB-1

om darom avtalas mellan staden och angransande fastighet.

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

Torg.

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

Hamnomrade.
Kulturhistoriskt vardefull miljo.

Hamnomrade.



sid 2
Huvudgata.
Ett integrerat transportrum med god framkomlighet foér samtliga trafikslag dar
barriareffekter minskas genom gestaltning, trottoar pa émse sidor samt
tillganglighetsanpassning och hastighetssakring av 6vergansstallen for den latta
trafiken.

Bulevardgata.

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

Langsamgata. Allégata.

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

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

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

Bestdmmelsegrans.

Gatunamn.

| stadsplan skyddad byggnad (K-maérkt).

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

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

Byggnadsomrade for del av kvarter eller omrade.

Befintlig vardefull bebyggelsehelhet vars historiskt och stadsbildsmassigt vardefulla
karaktarsdrag skall bevaras. Inom omradet kan placeras ny byggnation under
forutsattning att omradets kulturhistoriska véarde inte minskas. Byggnader i anslutning
till bebyggelsehelheten skall anpassas gallande skala och gestaltning.
Bilplatsbehovet far placeras utanfér tomt, undantaget parkering for personer med
rorelsenedséttning.

Hogst antal vaningar.
Vindsvaning kan efter provning tillatas.



1-1.5

Exploateringstal (byggnadsrétt/tomtareal). sid 3

De K-markta byggnadernas och de skyddsvarda byggnadernas behov av
byggnadsréatt ingar i det angivna exploateringstalet.
Byggnadsrétt regleras i stadsplan for varje enskild tomt eller byggnadsyta.

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

Reservation for nedfart till gemensam parkeringsanlaggning.

Promenadstrak eller vaderskyddad fotgangarpassage.

Instruktiv vagforbindelse till bostadso.

Instruktiv fotgangarbro.

ALLMANNA BESTAMMELSER

BYGGNADSRATT, VANINGSTAL OCH BYGGSATT

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

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

Vid fortatning bor hansyn tas till att bostadshus och vistelseomraden placeras dar
ljus, solvarme och mikroklimatférhallandena ar goda.

Vindsvaning far efter provning placeras ovan hogsta vaning.

Mot gata placeras i bottenvaning utatriktade verksamheter som genererar aktiva
fasader.

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

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

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

BYGGANDETS KVALITEER

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

Vid planering av gatuomrade skall sarskilt uppmarksammas aret runt tillganglighet for
den latta trafiken och god kvalitet pa gatukonstruktioner, belysning, moblering och
planteringar.



sid 4

VISTELSE/FRIYTA

For bostadstomt skall reserveras per bostad minst 20 m? vistelseyta/friyta varav
minst 10 m2 lekyta per 100 m2 bostadsvaningsyta.

lordningstalld takterrass kan raknas som vistelseyta.

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

DAGVATTEN OCH GARDSOMRADEN

Pa hela centrumomradet bor genomslappliga ytmaterial framjas.

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

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

ORDNANDE AV PARKERING

Huvudprincipen ar att parkering ordnas pa eller under egen tomt.

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

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

BILPARKERINGSNORM OCH DIMENSIONERINGSAVDRAG

GRUNDDIMENSIONERING
I enlighet med stadsfullmaktiges beslut, 29.01.2019

Bostader

1 bilplats/120 m2 vaningsyta
egnahem

1 bilplats/bostad

Handel, kontor
1 bilplats/60 m2 vaningsyta

Restaurang, caféer
1 bilplats/20 sittplatser

Gruppboenden, effektiviserat serviceboende
1 bilplats/150 m2 vaningsyta

Samlingslokaler
1 bilplats/10 sittplatser

K-hus
1 bilplats/200 m2 p&bdrjad vaningsyta



DIMENSIONERINGSAVDRAG sid 5

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

Samutnyttjande

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

Bilpool

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

CYKELPARKERINGSNORM

Bostader
1 cykelplats/bostad

Handel, kontor
1 cykelplats/150 m2 vaningsyta

Restaurang, caféer
1 cykelplats/15 sittplatser

Hotell
1 cykelplats/200 m2 vaningsyta

Samlingslokaler
1 cykelplats/20 personer

REGLER FOR FRIKOP AV PARKERINGSPLATSER

Majlighet till frikdp regleras pa stadsplaneniva da det inte ar mojligt att pa ett
andamalsenligt satt forverkliga parkeringsplatser pa egen tomt eller motiverat av
str@van att skapa stérre gemensamma anlaggningar i centrum.

Frikdpta parkeringsplatser forblir platser for stadens allmanna rotationsplatser.
Fastighetsagaren far ingen dispositionsratt eller ratt att marka upp platserna.

Avgifter och aterlamnande av friképsplatser regleras i stadens beslut.

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