Forslag till andring av stadsplanen for Ofvernas by, del av lagenheten Rnr
2:2 samt del av allméant omrade 6L (Rénnbergs torg)
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Dnr SUN 30/2013, Stds 105/2017

Stadsutvecklingsndmnden 90 §, 04.11.2013

Bilagor:

(e Utdrag ur generalplan 2006, markanvandning; A — SUN 90
8)

(e Utdrag ur generalplan 2006, antal vaningar och exploate-
ringstal; B - SUN 90 8)

( » Forstudie; Rénnbergs torg i Mariehamn som
bostadsomrade, Stark, 07.09.2009; C - SUN 90 §)

(e RGnnbergs Torg, infor exploatering, SWECO, 20.11.2013;
D- SUN 90 §)

(» Bebyggelseillustrationer Rénnbergs torg, Stark, 21.11.2013; E - SUN
90 §)

(e Fotomontage Rdnnbergs torg, Stark, 21.11.2013; F - SUN 90 8)

(e Utkast till &ndring av stadsplanen for Ofvernas by, del av lagenheten
Rnr 2:0 samt del av allmant
omrade 6L(Ronnbergs torg)(Stpinr 1042), 21.11.2013; G-SUN 90 8§)

Planomradet har i generalplanen statusen av utredningsomrade vilket
skulle kunna innebéara att en stadsplaneplanandring féregas av en
oversiktlig planering. Under 2009 togs forstudier fram pa
stadsarkitektkontoret som diskuterades i stadsplanenamnden mars 2011
omfattande tva alternativa bebyggelsestrukturer.

Utgaende fran diskussionerna anlitades under 2013 Sweco Environment
AB for utredning av konsekvenserna av den férorenade marken med syftet
att reservera omradet for boende. Det aktuella planutkastet har tagits fram
utgdende fran Swecos utredning. Stadsarkitektkansliets bedomning ar att
planomradet for Ronnbergs torg behandlas som en komplex
planandringsprocess och fragan om den framtida anvandningen av
servicestationsomraden klargors parallellt med den aktuella
stadsplaneprocessen.

Planeringsunderlag

Géllande stadsplan

Gallande stadsplan for planomradet ar fran 1978.

Inom planomradet finns fem markanvandningar P, TP, PT, T och
gatuomrade.

TP-omradet kallas for Ronnbergs torg och ar ett trafikomrade for allman
parkering dar omradet kan enligt sarskilt avtal utnyttjas for behov av
parkeringsplatser fér tomter inom stadsdelarna Storangen, Nyangen,
Vreten och Kvarnberg som enligt stadsplan ager majlighet till frikdp av



parkeringsplatser.

T-omradet ar ett trafikomrade och heter Servicegatan.

PT-omradet ar ett parkomrade inom vilket erfoderliga matar- och
tillfartsleder far dras. Inom omradet far i enlighet med stadsstyrelsens
direktiv frikopas eller arrenderas bilplatser vilka far inhagnas med hack i
kombination med stéangsel samt uppforas latta bilskyddstak. Omradet ar
mellan Servicegatan och kvarteren 16 och 18 i stadsdelen Nyangen.
P-omradet mellan Rénnebergs torg och trafikomradet for Osterleden samt
norr om Ronnbergs torg ar parkomrade inom vilket far utbyggas vagar for
den latta trafiken.

Gatuomradet ar den Ostra delen av Strandgrand.

Generalplanen

Inom planomradet stipulerar generalplanen markanvandningen R,
rekreationsomrade som &ven innefattar biltrafikens lokalnat och B-3,
utrednings-omrade for bostadsbebyggelse och serviceinrattningar
(Ronnbergs torg). Om B-3 omradet inte anvands for bostadsbebyggelse
betecknas det R-5, rekreationsomrade som reserveras for parkeringsplatser.
I generalplanen rekommenderas att en kontamineringsundersdkning av
markgrunden genomfors och att bebyggelsen utformas sa att vattenkontakt
fran befintlig bebyggelse bakom bibehalls i stérsta mojliga utstrackning samt
att en helhetsstudie utarbetas.

For omradet stipuleras tre-fyra vaningar med en exploatering pa 0.65 — 0.8.

Tidigare verksamhet pa Rénnbergs torg och saneringsbehov

Ronnbergs torg har utnyttjats som avfallsplats under perioden 1939-1965.
For att kartlagga situationen pa omradet gjordes 2004 bade en miljoteknisk
markundersdkning och en grundvattenundersdkning.

Infor planldggning har konsult anlitats fér att bedéma hur
fororeningssituationen inom omradet paverkar mojligheterna att exploatera
omradet for bostadsandamal och vilket saneringsbehovet ar. Under 2013
har ytterligare mark- och porluftsprover och grundvattenprover tagits och
analyserats.

Enligt Swecos rapport innehaller omradet en del relativt kraftigt fororenade
fyllningsmaterial i ett knappt metertjock skikt narmast den naturliga leran och
grundvattnet. Massorna ovanfor, 1-1,5 m ar latt fororenade och kan lamnas
kvar under parkerings- och kontors- eller affarsytor, men inte under
bostadsytor eller vistelseytor utomhus. Swecos uppfattning ar att en stor del
av féroreningarna inte behdver atgardas, vilket sanker kostnaderna till en
rimlig niva med tanke pa exploateringen. Forutsattningen ar att byggandet
sker i enlighet med anvisningarna i rapporten och att AMHM godkénner
forfarandet. | fall miljomyndigheterna kraver att alla férorenade massor inom
omradet atgardas ned till riktvardena for boende skulle kostnaderna enligt
konsulternas bedémning bli alltfor stora for att kunna baras av exploateringen.
Diskussioner med AMHM har férts under hela utredningsprocessen.

Frikdpsomradet vid Ronnbergs torg

Roénnbergs torg har i enlighet med gallande stadsplan anvants som
frikopsomrade for bilplatser sedan 1978. Till och med februari 2008 har
staden salt 130 bilplatser. Sedan 1 januari 2010 har staden kunnat sélja
frikdp av parkeringsplats antingen som plats med ensamratt (kl 8-17, kan
sdljas en gang) eller som full rotationsplats (40% d.v.s. kan séljas 2,5
ganger).

Arrendeomraden i anslutning till kvarter 16 och 18
Omradet mellan Servicegatan och kvarteren 16 och 18 i stadsdelen
Nyangen har enligt gallande stadsplan kunnat utnyttjas som trafikomrade




for allman parkering (PT) och omradet kan enligt sarskilt avtal utnyttjas for
behov av parkeringsplatser for tomter inom stadsdelarna Storangen,
Nyangen, Vreten och Kvarnberg. Staden har sedan 1990 i olika repriser
arrenderat sex omraden till intilliggande tomter. Det nu géllande arrendet
for dessa tomter avslutas 31.7.2015. Enligt arrendeavtalet 6vergar omradet
i stadens besittning i befintligt skick nar arrendeférhallandet upphor.

Enligt givna bygglov har totalt 42 bilplatser placerats pa dessa
arrendeomraden. Datrtill har flera av de berdrda tomterna sina gangar eller
bilinfarter 6ver arrendeomradet.

Landskapets tomt for polishus utnyttjar det intilliggande PT-omradet enligt
avtal for overskadlig tid for ramp och 6 bilplatser.

Befintliga ledningar inom planomradet

Inom planomradet finns bade Alands Vattens stamledningar, stadens
vatten-, avlopps- och elledningar. Av dessa ledningar gér Alands Vattens
ledning och stadens huvudavloppsledning genom Rdnnbergs torg.
Genomférandet av exploatering av Rénnberg torg innebér att ledningarna
maste flyttas. Elledningarna och transformatorstationen kan kvarsta.

Tidigare utredningar om hur utveckla omradet

2009 tog stadsarkitektkontoret fram en forstudie av R6nnbergs torg som
bostadsomrade. Inledningsvis konstaterades att nar Rénnbergs torg
bebyggs ar det oundvikligt att utsikten dver Slemmern paverkas for
byggnaderna pa andra sidan Servicegatan, dock skyms utsikten till en del i
dag av Sjokvarteret, sly och trad pa Ronnbergs torg och pa de berorda
tomterna.

| forstudien togs tva alternativa lésningar fram med olika karaktar;

Punkt- och radhus och Kvarter. Gemensamt for alternativen &r trafik- och
parkeringslosningen med en breddad Servicegata som en parkeringsgata
med bilplatser som varvas med trad i en allé och ett garage ovan mark
under de nya byggnaderna.

Alternativet "punkt- och radhus” &r en kombination av tva olika
byggnadstyper glest placerade pa tomten med karaktaren av forort.
Alternativet "kvarter” skapar skyddade gardar med trevaningsbyggnader
och enstaka fyravaningsbyggnader med en stadsmassig karaktar som en
utvidgning av stadens rutnatsplan mot stranden.

| samband med Swecos utredning har det framkommit information som
resulterat i en helt ny bebyggelsestruktur som pa ett kostnadsmassigt
effektivt satt beaktar forutsattningarna for en begransad sanering av de
fororenade massorna.

Andra begransande faktorer

Pa Ronnbergs torg varierar markhojden mellan en och tva meter 6ver
havsnivan. Med stigande havsnivaer finns en 6versvamningsrisk, som skall
beaktas i byggnadsutformningen bl.a. med att eliminera underjordiska
kallarutrymmen. De geotekniska forhallandena &r inte utredda inom
omradet, sannolikt finns lerlager i marken som innebéar att palning kommer
att kravas vid byggnation. Om markytan hojs, kan svara sattningar upp-
komma utanfér byggnader om ingen markforstarkning/férbelastning gors.
Buller fran trafiken p& Osterleden kraver att bestammelser for yttre vaggars
ljudisoleringsformaga mot trafikbuller bor inféras i planen. Vistelseytor
utomhus som ar skyddade fran trafikbuller bor ordnas pa tomten.

Sakerhetsavstand
Sakerhetsavstandet pa 10 meter mellan bensinstationen och bostaderna
skall beaktas.




Uppskattade utbyggnadskostnader

Om kravet frin AMHM tvingar att schakta bort alla massor inom tomtmarken
bedoms kostnaden ligga pa ca. 5,5 miljoner euro. En marksanering i enlighet
med Swecos utredning dar enbart férorenade massor pa "hot spots” behover
atgardas innebar en saneringskostnad mellan 1 och 1,5 miljoner euro.
Stadsarkitektkansliet har diskuterat problematiken med stadens infrastruktu
forvaltning och Mariehamns energi och kommit fram till en totalkostnad pa
700 000 euro for utbyggnaden av kommunaltekniken, gatan och parken i
enlighet med stadsplaneskissen. Tillsammans med saneringskostnaderna
skulle stadens utbyggnadskostnader ligga pa ca 1,7- 2,2 miljoner euro.
Skateparken som finns pa omradet behover flyttas och kostnaderna for en
ny skatepark inkluderas i totalkostnaderna for projektet.

Beaktande vardet pa den forsaljbara vaningsytan, som beraknas bli
narmare fyra miljoner euro skulle utbyggnaden i enlighet med
stadsplaneutkastet och Swecos rekommendationer utan tvivel vara
ekonomiskt [6nsam for staden att genomfora.

Stadsarkitektkansliets konstaterar

Ronnbergs torg ar nara stadens centrum och intill infartsled med potential
att bli ett fint verksamhets- och bostadsomrade med en enastaende
sjoutsikt. Omradet utgor en grans mellan stadens rutnatstruktur och
strandomradet. Samtidigt som det &ar en del av stadscentrum och kréaver en
tydlig stadsméassighet anknyter det till det maritima. Detta sker genom den
smaskaliga och omvaxlande byggnadsutformningen samt det genom
kvarteret I6pande tradacket upphojt ovan markplanen. Byggnaderna bildar
stadens fasad mot havet och bor forstarka stadens identitet som en
maritim och unik smastadsmiljo.

Riktgivande for planeringen har varit ocksa att

- Placera affars- eller kontors- och kallarutrymmen pa markplan och
bostader med gemensamma vistelseytor fran andra vaningen uppat.

- Utforma byggnadsytorna sa att lagenheternas mojlighet till sjoutsikt
optimeras.

- Placera parkeringsplatserna pa markplan avskilda fran gatan och
parken med byggnader och laga murar.

- Lamna 6ppningar mellan byggnadsgrupper for havsutsikt fran befintlig
bebyggelse.

- Skapa en lekpark emellan tomterna med ett gangstrak direkt fran
Strandgrand till Sjokvarteret.

- Losa placeringen av de 130 frikdpta bilparkeringsplatserna pa
Ronnbergs torg och de 42 bilplatser som i bygglov placerats pa de
utarrenderade PT-omradena.

Planutkastet foljer det stipulerade antalet vaningar i generalplanen och
avviker nagot fran det stipulerade exploateringstalet.

Parallellt med stadsplanen for Rénnbergs torg kommer en helhetsplan tas
fram omfattande ett storre omrade inom kvarteret Nyangen, som
avgransas av Ostra utfarten, Hotell- och restaurangskolan i norr,
Strandgatan i vast samt Styrmansgatan i soder.

Planutkast
Planomradet omfattar 27.808 m2. Markanvandningen andras sa att PT-

omradet sammanfogas med T-omrédet till ett gatuomréde T-1 omfattande
8.847 m2, P-omradet mot Osterleden kvarstar sisom P-omrade och



omfattar 5.862 m2. TP-omradet (Ronnbergs torg) delas i tva kvarter med
markanvandningen BHV, kvartersomrade for bostadshus, handel,
forvaltning och service med ett parkomrade, P-1, mellan dem. Det sodra
BHV-omradet bildar tomt Nyangen-20-2 och omfattar 4.852 m2. Det norra
BHV-omradet bildar tomt Nyangen-25-1 och omfattar 7.020 m2. Den norra
tomten kan delas i tva tomter dar den sodra ar dubbelt storre.

P-1 omradet omfattar 1.227 m2.

Genom kvarteren i nord-sydlig riktning reserveras omrade for ett gemen-
samt gangstrak som en gangbro som placeras ovanfor parkeringsomradet.
Bebyggelsen i kvarteren grupperas i tva eller tre grupper om tre byggna-
der. Parkeringsplatserna ar belagna pa mark, delvis under byggnaderna,
delvis tackta av gangbron som léper genom omradet och utformas som ett
tradack. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i tre till fyra vaningar och
byggnaderna mot Osterleden byggs i tre vaningar ovan parkeringsomradet.
Byggnadsrattsbehovet for den sddra tomten, Nyangen-20-2, ar 4.900 m2
vaningsyta vilket ger exploateringstalet 1.0. Byggnadsrattsbehovet for den
norra tomten, Nyangen-25-1, ar 7.350 m2 vaningsyta vilket ger
exploateringstalet 1.04. Antalet bostader uppskattas bli ca.160.

Bebyggelsen ges en enhetlig karaktar som styrs med bestammelser och
utformningsplan.

Till planférslagsskedet tas en utformningsplan fram, planbestammelserna
utformas och planbeskrivning bifogas.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliets bedémning ar att arendet fyller kriterierna for en
komplicerad planprocess d.v.s. planférslaget behandlar ett utredningsomrade i
generalplanen och byggnadsratten foreslas utokas mer &n 200 m2 vaningsyta.
Till planen bilaggs vid forslagsskedet en planbeskrivning och en
utformningsplan.

Planarendet innebar en betydande forandring jamfort med gallande plan varfor
ett samradsforfarande under beredningsskedet ar andamalsenligt.

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

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar preliminért
utkastet till &ndring av stadsplanen for Ofvernéas by, del av lagenheten Rnr
2:0 samt del av allmant omrade 6L (Ronnbergs torg)(Stpinr 1042) av den
21.11.2013 och inbegar infrastrukturnamndens utldtande over
stadsplaneutkastet samt arrangerar ett medborgarinformationstillfalle om
planandringen. Stadsutvecklingsnamnden inbegar AMHM:s utlatande
gallande Swecos forslag till hantering av férorenade massor med
hanvisning till stadsplaneutkastet.

Beslut: Rauli Lehtinen understédd av Tom Forsbom foreslar att arendet
aterremitteras.

Vid forrattad omrostning mellan stadsarkitektens forslag och Rauli
Lehtinens forslag rostar ordf. Donny Isaksson, Marita Karlsson och Yvonne
Aspholm for stadsarkitektens forslag och

Rauli Lehtinen, Tom Forsbom, Peter Enberg och Pia Karlsson for Rauli
Lehtinens forslag om en aterremiss.

Konstateras salunda att stadsutvecklingsnamnden aterremitterar arendet.




Stadsutvecklingsndmnden 49 §, 15.09.2014
Bilagor:

e (Utlatande gallande sanering av Rénnbergs torg, Alands miljé- och
halsoskyddsmyndighet gm. Susanne Sars miljoskyddsinspektdr och
Camilla Lundberg vik. Myndighetsjurist, 13.02.2014; H - SUN 49 §)

e (Bebyggelseillustrationer Ronnbergs torg, Alt. 1, Stark, 28.08.2014; | -
SUN 49 §)

e (Bebyggelseillustrationer Rénnbergs torg, Alt. 2, Stark, 28.08.2014; J -
SUN 49 §)

e (Utkast till andring av stadsplanen for Ofvernas by, del av lagenheten
Rnr 2:0 samt del av allmént omrade 6L (Rénnbergs torg) (Stplnr 1042),
Alt 1, 28.08.2014; K - SUN 49 §)

e (Utkast till andring av stadsplanen for Ofvernas by, del av lagenheten
Rnr 2:0 samt del av allmént omrade 6L(Ronnbergs torg)(Stpinr 1042),
Alt 2, 28.08.2014; L - SUN 49 §)

Stadutvecklingsnamnden remitterade arendet med ett 6nskemal om att fa
fram ett alternativt stadsplaneutkast som lamnar mera utrymme mellan
byggkropparna sa att vattenkontakt fran befintlig bebyggelse bakom
bibehalls i storsta mojliga utstrackning.

Stadsarkitektkansliet begarde AMHM:s utl&tande angende Swecos
rapport om forutsattningarna for bostadsbyggande i fall endast en del av
fororeningarna avlagsnas infor exploateringen.

AMHM tar inte stéllning i detta skede till vilken marksaneringsgrad som &r
lamplig for omradet utan konstaterar att utforligare undersékningar och
provtagningar kommer att kravas och listar upp olika fragestéallningar, som
kommer att lyftas fram vid en framtida prévning. Emedan AMHM inte anser
sig kunna ge nagot forhandsbesked géllande vilka krav som kommer att
stallas maste stadsplaneprocessen fortskrida och prévningen ske i
samband med utbyggnaden av Rénnbergs torg.

Den alternativa stadsplaneskissen

Utgaende fran de riktlinjer och malsattningar som redogjorts i
arendeberedningen har en skiss utarbetats som avviker fran den tidigare
framst nar det galler byggnadskropparnas utformning. Det tidigare
forslaget (Alternativ 1) byggde pa fem enheter bestdende av tre stycken
punkthus kopplade samman av det genom kvarteret I6pande tradacket. |
det nya alternativet 2 bestar enheterna av tva stycken punkthus som
lamnar mera fritt utrymme foér havsutsikt mellan enheterna. Dessa enheter
som vi kallar for byggnadskroppar ar fem till sitt antal och grupperade pa
tva tomter. Nar det galler vaningsantalet skiljer sig de tva alternativen pa
foljande satt; Alternativ 2 har mot gata tre hela vaningar och en halv pa
markplan medan i alternativ 1 finns det forutom en halv vaning pa
markplanen tva hela vaningar och en vindsvaning. Den storsta skillnaden
mellan alternativen ar byggnaderna mot Osterleden, som &ar en vaning
hogre i alternativ 2 med en kallare pa mark och fyra vaningar.
Havsutsikten fran de omgivande kvarteren genom omradet har illustrerats i
bada alternativen.



De bada alternativen utgar ifran principen att sa gott som alla bostader kan
riktas mot havsutsikten. Darav kommer byggnadskropparnas kilform.

| alternativ 2 &r balkongerna ritade som en halvvarm zon langs hela den
norra och sddra fasaden, dar uteplatsen kan bli en utvidgning av interidren
med flyttbara glasvéaggar samtidigt som inglasningen skyddar aven mot
buller. Denna l6sning kan &aven tillampas i alternativ 1.

Byggnaderna pa Ronnbergs torg bildar ocksa en viktig del av stadens
fasad mot havet. Bada alternativen underordnar sig hojdmassigt till
Alandica-huset som &r stadens framsta kulturbyggnad mot Slemmern och
bor dominera stadens silhuett mot havet.

Alternativ 1 med sina indelningar och brutna tak utgor en fortsattning pa
den smaskaliga stadsbebyggelse som ar kannetecknande for innerstaden i
Mariehamn. Alternativ 2 ter sig som en enklare, avskalad och modern
stadsdel i utkanten av centrum och anknyter sig ndrmast till raden
modernistiska offentliga byggnader vid Osterleden; Sjalvstyrelsegarden,
Hotell Arkipelag och Alandica-huset.

Vaningstalet i alternativ 2 avviker med en vaning fran generalplanens fyra
vaningar pa byggnaderna narmast Osterleden. E-talet varierar fran 1.13 —
1.17 i jamforelse med generalplanens 0.65 — 0.8. Avvikelse av denna
storlek torde kunna godkéannas eftersom Rénnbergs torg i generalplanen
angetts som utredningsomrade for bostadsbebyggelse.

Gallande parkeringslésningarna har bada alternativ detaljstuderats utgaende
ifran att parkeringsplatserna for bostaderna som projektet alstrar ryms pa
egen tomt pa markplan och att de nuvarande frikdpsplatserna (130 st.) pa
planomradet kan omplaceras pa gatumark.

En storre del av parkeringsplatserna som finns pa de nuvarande PT-omraden
maste andras till frikopsplatser. Kallarutrymmen tillats inte emedan all
gravning pa omradet bor minimeras, vilket paverkar exploateringsgraden.
Den foreslagna struktureringen av Servicegatan utgar ifrdn de nuvarande
infarterna till tomterna och fran att kunna spara en del av tradbestandet.

Planutkast alternativ 1

Alternativ 1 har justerats ndgot och ersatter planutkastet av den
21.11.2013.

Bebyggelsen i kvarteren grupperas i tva respektive tre grupper om tre
byggnader. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i ¥ Il % vaningar och
byggnaderna mot Osterleden byggs i lll vAningar ovan parkeringsplanen.
Det sodra BHV-omradet bildar tomt Nyangen-20-2 och omfattar 4.852 m2.
Pa tomten placeras en byggnadsratt om 5.300 m2 vaningsyta med foljd att
exploateringstalet blir 1.09.

Det norra BHV-omradet bildar tomt Nyangen-25-1 och omfattar 7.020 mz.
Pa tomten placeras en byggnadsratt om 7.900 m2 vaningsyta med foljd att
exploateringstalet blir 1.12.

For bada tomterna uppskattas antalet bostader till ca 170 st.

Planutkast alternativ 2

Bebyggelsen i kvarteren grupperas i tva respektive tre grupper om tva
byggnader. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i ¥z Il vaningar och
byggnaderna mot Osterleden byggs i IV vaningar ovan parkeringsplanen.
Det sodra BHV-omradet bildar tomt Nyangen-20-2 och omfattar 4.852 m2,



Pa tomten placeras en byggnadsratt om 5.500 m2 vaningsyta med foljd att
exploateringstalet blir 1.13.

Det norra BHV-omradet bildar tomt Nyangen-25-1 och omfattar 7.020 m2.
Pa tomten placeras en byggnadsratt om 8.200 m2 vaningsyta med foljd att
exploateringstalet blir 1.17.

For bada tomterna uppskattas antalet bostader till ca 140 st.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliet anser att de bada alternativen bor féras vidare till
samrad sa att allmanheten far tillfalle att ge sina synpunkter fore valet av
alternativ gors. Viktig malsattning for namnden ar att framja vaxelverkan
mellan planerare, invanare och beslutsfattare varfor forutom samradsmote

i stadshuset kunde medborgardialogen som ett pilotprojekt utbkas med
information pa4 moderna medier, pa stadsbiblioteket och pa stadens
hemsida for att na flera befolkningsgrupper. Ett utlatande om alternativen
begars samtidigt fran infrastrukturnamnden. Det slutgiltiga valet av
alternativ bor foras till stadsstyrelsen innan arbetet med stadsplaneférslaget
inleds.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar preliminart
stadsplaneskisserna for alternativ 1 och 2 till &ndring av stadsplanen for
Ofvernas by, del av lagenheten Rnr 2:0 samt del av allmant omréde 6L
(R6nnbergs torg)(Stplnr 1042) av den 28.08.2014 och inbegar
infrastrukturnamndens utlatande 6ver alternativen samt arrangerar
samrad och en medborgardialog om planandringen.

Beslut: Forslaget godkanns.

Infrastrukturnamnden 70 §, 14.10.2014

Foljande bilagor har kopierats upp:
Bilaga D, sid 2 "Sammanfattning” och bilagorna | — L.

Bilagorna A — H kan lasas pa natet, Lank till protokoll

Beredningen beskriver pa ett bra satt bakgrundsfakta for omradet och
forutsattningarna for en exploatering med tanke pa tidigare verksamhet i
omradet. Omradet ar attraktivt for en framtida exploatering med tanke pa
att det ligger i direkt anslutning till befintlig kommunalteknik och gatunat
och stoder en framtida utveckling av centrum. Utredningarna visar ocksa
att det inte finns halsohinder for en exploatering.

Infor &rendets beredning har samhaéllstekniska avdelningen analyserat
forslagen och utkasten enligt féljande:

| arendets bilaga Alt.1 K-SUN 498 visas enbart illustrationen for
gatuomradet vilket gor det delvis svart att kunna med nédvandig
noggrannhet beakta alla tekniska detaljer da planeringsforhallandena ar
mycket komplicerade inom planomradet.

Foljande detaljfragor behover sarskilt lyftas fram:
1. Hurta hansyn till att infarter pa gatans vastra sida kommer att

forsvinna och nya tillkommer vartefter stadsplanen for de vastra
kvarteren mellan Strandgatan och Servicegatan forverkligas.


http://mariehamn.ktweb.fi/ktwebbin/dbisa.dll/ktwebscr/pk_asil.htm?+elin=SUN&pvm=15%2e9%2e2014%2018%3a30

10.

Anpassning av gatuhojder till befintliga byggnader &r bitvis
problematisk &ven om illustrationerna visar ett friom-
rade/utjigmningsomrade om ca 1,5m mot tomter i vaster

(mellan tomtgrans och trottoar). Det &r forhoppningsvis inte tankt att
hojdskillnader ska upptas med stédmurar etc. i gatumark.

Tradbestandet (Bollpilar) inom gatuomradet borde inte skyddas, utan
nyplantering av andra lampligare trad, ar att foredra bade ur
trafikplaneringssynpunkt och for trddens framtida varande. Av de trad
som nu anges som "trad som bevaras” s& maste atminstone tva gallras
ganska hart for att de ska fylla kravet pa minst 4,5m frihojd 6ver
kérbanan. Aven utrymmet mot angransande parkeringar stéller krav p&
gallring for att tillracklig frindjd ska uppnas.

Trad ar ok inom gatuomradet men placering behover, i en sa har pass
omfattande stadsplaneandring, mera anpassas till omradets och
trafikplaneringens krav.

Specifika problemomraden: Servicegatan 2-4, 10, 14, 22-26 dar
anslutning mot ingangar och fasader ar problematisk p.g.a.
hojdskillnader mot gata.

Servicegatan 10 som idag har fyra garageportar mot Servicegatan
samt biluppstallning mot 6ster kommer aven framdver att ha samma
behov. Skall biluppstallning da ske pa stadens mark inom
gatu-/parkeringsomrade eller behover behovet inte alls beaktas?

Eventuella allétrad/gatutrad pa 6stra sidan maste placeras i omradet
for langs parkeringen i gata, d.v.s. ca 4,5 m fran tomtgrans/husfasad
annars risk att tradkronorna pa sikt nar husfasaderna.

Parkeringen pa vastra sidan bor helst vara langs parkering,
tvarparkering &r inte att rekommendera da trafikbelastningen pa gatan
bedoms bli livlig. Tvarparkering kraver att fartdampande atgarder som
t.ex. upphojda dvergangsstallen eller chikaner infors pa lampliga
stallen langs hela Servicegatan, behdévligt antal 3-5 st.

Inom Rénnbergstorg finns férnarvarande 130 frikbpsplatser, dessa kan
komprimeras till 52 platser vilka kan flyttas till parkering vid MSF (23st),
soder om Sjokvarteret, samt ett mindre antal pa gata "Servicegatan”.
Forlusten av parkeringsplatser kan delvis I6sas inom ndmnda
omraden, men helt troligt s& kommer &ven gatorna inom centrala
Mariehamn att fa 6kad belastning av parkerade fordon.
Frikdpsplatserna ar sddana som salts till ett pris som motsvarar
platserna utanfér centrum. Av ekonomiska orsaker kan erséattande
platser inte placeras i underjordiska anlaggningar. Ifall en kommande
fortsatt planering leder till ett underskott behdver andra omraden
utanfor centrum reserveras for ersattande parkering.

For den planerade gadngbron som I6per genom tomtmark i kvarteren
finns manga tekniska och ekonomiska fragar att [6sa som t.ex.
kostnader och ansvar for byggande och underhall samt i vilken tidplan
gangbron byggs da omradet kanske byggs ut inom en tidsperiod pa 10
-15 ar. | vems regi gors utbyggnaden éver parkomradet mellan
kvarteren. Avtal om utbyggnad och underhall viktigt for att fa styrning
pa utformning, belysning, trad, racken och trappor. Villkor behover
faststéllas i god tid fore utgivning av tomter.



11. Text for teckenforklaringen for gangbron borde &ndras sa att den inte
skulle vara avsedd for allman gangtrafik. Staden har inget primart
behov fér en nord-sydlig allmén férbindelse ovanfér markplan och kan
inte ta pa sig framtida underhall.

Sammantaget finns det manga olika parametrar att beakta vid Servicegatans
planering. Stadsplan borde inte godkannas fore gatuplan har utformats for
planomradet. Arbete med detaljerad gatuplan kan goéras parallellt med
fortsatt bearbetning av stadsplaneférslaget. Aven Servicegatans
anslutningar till Villagrdnd och Styrmansgatan behéver utredas mera i detalj.
Raddningsvagar kan kravas till tomternas Ostra sida genom P-omrade

langs Osterleden. Dimensionering och placering av eventuella
raddningsvagar medfor tekniska och ekonomiska konsekvenser som
behdver utredas mera i detalj. Raddningsvagar fran Servicegatan ar
uteslutna med anledning av planerad gangbro.

Befintliga ledningar inom tomtomradet flyttas till Servicegatan.
Nya ledningar for vatten, avlopp och dagvatten samt fjarrvarme anlaggs
under kdrbana. El, telefon och fiber anlaggs vid tomtgranser.

Vart att notera i sammanhanget ar att ett for staden mangarigt
evenemangsomrade forsvinner nar Ronnbergstorgs stadsplan forverkligas.
Har har cirkus, tivoli och olika utstallningar/evenemang haft tillgang till ett
val fungerande evenemangsomrade, ett omrade som &r svart att ersatta
inom stadens granser. Aven tillstéllningar i Sjokvarteret har kunnat nyttja
detta omrade for tillfalligt parkering vid olika evenemang.

Infrastrukturdirektorens forslag: Infrastrukturnamnden antecknar sig
beredningen for kAnnedom och forutsatter att synpunkterna som framfors i
samhallstekniska avdelningens analys beaktas i den fortsatta planeringen.

Beslut: Arendet bordlaggs.

Infrastrukturndmnden 77 §, 04.11.2014

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsutvecklingsnadmnden 29 §, 15.06.2017
Bilagor:

e ( Anteckningar fran samradsmétet 30.10.2014; M — SUN 29 §)(publiceras

inte pd natet)

e (Inlamnade synpunkter under samradstiden; N - SUN 29 §)
e (Medborgardialog under tiden 8.10-14.11.2014; O - SUN 29 §)
e (Stadsbildsmassig studie av Strandgatan och Servicegatan; P - SUN 29 §)

e (Omradesbeskrivning, Ronnbergs torg, Stark, 22.05.2017; Q - SUN 29 §)



e (Utkast till andring av stadsplanen for Ofvernis by, del av lagenheten
Rnr 2:0 samt del av allmant omrade 6L (R6nnbergs torg)(Stpinr 1042),
06.06.2017; R - SUN 29 8)

Samrad

Vid det lagstadgade samradsmotet 30.10.2014 informerades om plane-
ringsférutsattningar, utredningar och lésningar for den férorenade marken
och planomradet samt de tva framtagna planutkasten. | motet

deltog férutom ordférande, nAmndmedlemmar, infrastrukturdirektéren och
personal fran stadsarkitektkansliet 17 personer. Anteckningarna fran sam-
radsmotet ar bilaga M. Under samradstiden 30.10 — 14.11.2014 inkom 8
synpunkter, bilaga N.

Synpunkterna handlar bl.a. om

- de planerade héga byggnadernas barriareffekt for de befintliga byggnaderna
vid Strand — och Servicegatan

- oro om ansvarsfragan da en tidigare soptipp bebyggs och saneringskostnaden
- Servicegatans framtida utformning och inverkan pa bebyggelsen vid
Servicegatan

- behovet av allménna parkeringsplatser vid evenemang och var ska de
frikdpta parkeringarna placeras

- Osterledens inverkan p& boséttningen; buller och avgaser

- planera omréadet till park eller reservera for framtida turistsatsningar

- bebygg istallet norrut

- utdka exploateringen pa kvarter 16 och 18 vid Strand- och Servicegatan i
stéllet.

Medborgardialog

Stadsarkitektkansliet genomforde under tiden 8.10 — 14.11.2014 i samarbete
med stadskansliet en medborgardialog som bade en webbenkét och en
pappersenkat. Huvudsyftet var att fraga medborgarna vilket av alternativen 1
eller 2 som de foredrar. Av de 128 som svarade var 115 bosatta i Mariehamn.
Halften av de som svarade foredrog alternativ 1 och hélften alternativ 2.
Medborgardialogen pa webben fick ett positivt mottagande och gav oss
vardefull information infér framtagningen av det aktuella planutkastet. Svaren
ar bifogade som bilaga N.

Infrastrukturnamndens utldtande

| sitt utlatande lyfter infrastrukturnamnden upp vikten att anpassa Service-
gatans utformning med de befintliga byggnadernas héjder och infarter,
problematiken att flytta de frikdpta parkeringsplatserna och att befintliga
trad ar svara att bevara vid Servicegatans framtida utformning, dock ingar
nya tradplanteringar i gatans uttryck, samt att den planerade gangbron
ovan parkomradet (P-1) vacker olosta fragor som ar bade tekniska,
ekonomiska och galler underhallet. Namnden konstaterar att arbetet med
gatuplan kan goras parallellt med fortsatt bearbetning av stadsplaneférslaget,
att befintliga ledningar inom tomtomrade flyttas till Servicegatan och att
raddningsvagar behoéver utredas i detalj. Dartill noterar nAmnden att ett for
staden mangarigt evenemangsomrade forsvinner nar projektet forverkligas
och att ett motsvarande omrade &r svar att ersatta inom stadens granser.
Stadsarkitektkansliet tar fram en I6sning om Servicegatans utformning i
samarbete med infrastruktursektorn efter att planutkastet har behandlats av
stadsutvecklingsnamnden.

Stadsarkitektens bedémning



Som beskrivet ovan har stadsarkitektkansliet tagit fram tva alternativ for
bebyggelsestrukturen pa omradet och fort medborgardialog angaende
alternativen. Bada alternativen hade nastan lika manga anhangare medan
majoriteten av synpunkterna éver byggnadsutformningen stédde tydligt det
smastadsmassiga alternativet 1. Upplevelsen av Servicegatan som ett
stadsmassigt gaturum ar viktig, medan de ndrmaste grannarna
foresprakade storre mellanrum mellan byggnadskropparna sasom i
alternativ 2. Parkeringsplatserna som granntomterna har arrenderat eller
frikopt pa stadens mark vid Servicegatan anses behéva finnas kvar, medan
infrastrukturnamnden i sitt utlatande ar beredd att minska friképsplatsernas
totala antal fran 130 till 52. Detta skulle mojliggéra en omplanering av
gatuomradet med en gron buffert narmast fasaderna pa vastra sidan av
Servicegatan.

En mojlighet att medels gangbron koppla ihop de bada tomterna och
Shell-tomten sdder om ar intressant med tanke pa en eventuell framtida
kombination av ett allmént parkeringshus med en servicestation vid
Styrmansgatan. Staden kan avtala om genomférandet och driften av
gangbron vid tomtutgivningen.

Stadsarkitektkansliet har tagit fram ett nytt alternativ som ar en kombination
av de egenskaper som uppskattades i de tidigare alternativen och beaktande
de utlatanden och synpunkter som inkommit. Fullméaktige beslot den
29.9.2015 att omfatta de i bilaga P presenterade byggnadsvolymerna och
vaningstalen som underlag for den fortsatta planeringen av Ronnbergs torg,
dvs. ett vaningstal mellan 1lI-1V enligt generalplanen och E-tal upp till 1.1.

Planforslaget utgar ifran foljande principer for planeringen av Rénnbergs
torg:

- Placera affars- eller kontors- och gemensamma utrymmen pa markplan
och bostader fran andra vaningen uppat.

- Utforma byggnadsytorna sa att lagenheternas mojlighet till sjoutsikt
optimeras (de solfjaderformade byggkropparna).

- Placera parkeringsplatserna pa markplan avskilda fran gatan och
parken med laga murar. Inga kallarutrymmen under mark tillats.

- Lamna 6ppningar mellan byggnadskropparna for havsutsikt fran
befintlig bebyggelse och samtidigt skapa en stadsmassig gatukaraktéar
for Servicegatan.

- Skapa en lekpark mellan tomterna som med ett gangstrak som kopplar
ihop stadsdelen med Sjokvarteret.

- Forse byggnaderna med ett tradack ovan markplan som vistelseyta
och ett gangstrak mellan byggnaderna pa omradet.

- Maojliggora for energieffektiva ldsningar for solvarme, passivhus och
byggande i tra.

- Losa placeringen av de 130 frikdpta bilparkeringsplatserna pa
Ronnbergs torg och de 42 bilplatser som i bygglov placerats pa de
utarrenderade PT-omradena.

- Forse planen med bestdmmelser om speciella konstruktioner och
atgarder som stalls p& byggandet pa fororenad mark.

Planomradet &r i direkt anslutning till centrum och attraktivt fér boende och
verksamheter. Eftersom staden ager marken ar det mojligt for staden att
rikta tomterna t.ex. for studentboende eller @ldreboende och vid utgivning
genom kop- eller arrendeavtal aven reglera agoformen och prisnivan och
for bostéaderna. Planen majliggor kontorer, affarer och gemensamma
serviceutrymmen pa markplanet. Det genomgéaende vistelse- och



promenaddéacket ovanfor parkeringen kopplar ihop byggnaderna och vid
behov de bada tomterna och hérntomten vid Styrmansgatan. Losningen
som presenterats i bebyggelseskisserna ar kostnadseffektiv eftersom
méangden trapphus ar minimerad och bilplatserna placeras pa markplan.
Byggnaderna &r av tra och kan férses med solpaneler pa takytorna mot
sOder och inglasade balkonger, som jAmnar ut temperaturvaxlingar mellan
ute- och inneklimatet.

Medborgardialogen gav vid handen att bebyggelsen ska utformas
smastadsmassigt och gemytligt, helst med trafasader i olika nyanser och
med variation mellan byggnadsgrupperna. Onskemaélen har beaktats i de
skisser som ligger till grund for planutkastet. Inspiration har hamtats fran
maritima miljoer i naromraden och Sjokvarteret. Det slingrande promenad-
dacket som liknar strandbryggor i tra ger utblickar at olika héall och skapar
inga morka och otrygga platser pa markplanet under dar parkeringen finns.

Planutkast

Planutkastet foljer samma huvudprincip som de tidigare framtagna
alternativen dvs. fem bebyggelseenheter av punkthus som kopplas
samman av genom kvarteren I6pande tradack och med parkering pa
markplanet under byggnader och tradack. Mellan kvarteren kvarstar park-
omradet P-1. Strandgatans omfattning kvarstar sdsom i tidigare alternativ.

Det framtagna planutkastet r en kombination av alternativ 1 och alternativ
2 sa att tomternas placering och storlek & samma som tidigare, tomternas
e-tal & ungefar samma som i bada alternativ och antalet vaningar Ill-IV
vaningar mot Servicegatan och IV vaningar mot Osterleden. Fritt utrymme
for havsutsikt mellan bebyggelseenheterna motsvarar det i alternativ 2.

Bebyggelsen i det sodra kvarteret, tomt Nyangen-20-2 grupperas i tva
bebyggelseenheter. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i llI-IV-1lI
vaningar och byggnaderna mot Osterleden byggs i IV vaningar ovan
parkeringsplanen. Pa tomten med arealen 4852 m2 placeras en byggnads-
ratt om 5340 m2 vaningsyta med foljd att exploateringstalet blir 1.09.

Bebyggelsen i det norra kvarteret, tomt Nyangen-25-1 grupperas i tre
bebyggelseenheter. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i llI-1V-1lI
vaningar och byggnaderna mot Osterleden byggs i IV vaningar ovan
parkeringsplanen. P& tomten med arealen 7020 m2 placeras en
byggnadsratt om 8000 m2 vaningsyta med foljd att exploateringstalet blir
1.14. Antal bostader enligt bifogade skissritningar & sammanlagt ar 130.
En omradesbeskrivning fogas till planforslaget. Tomternas gemensamma
exploateringstal ar 1,12.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden omfattar utkastet till
andring av stadsplanen for Ofvernas by, del av lagenheten Rnr 2:0 samt
del av allmant omrade 6L (Ronnbergs torg)(Stpinr 1042) av den
06.06.2017 infor framtagning av planforslaget.

Beslut: Stadsutvecklingsnamnden diskuterade utkastet och gav
forvaltningen vagkost infor framtagningen av stadsplaneforslaget.

Forslaget godkénns.

Stadsutvecklingsnamnden 40 §, 23.10.2017



Bilagor:

e Stadsarkitektens bemotande av synpunkter inlamnade under samrad;
S-SUN40 8§

e Forslag till &ndring av stadsplanen for Ofvernas by, del av lagenheten
Rnr 2:2 samt del av allmant omrade 6L (R6nnbergs torg)(Stpinr 1042),
10.10.2017; T-SUN 40 §

e Utformningsplan Rénnbergs torg, stadsplan nr 1042, 10.10.2017; U -
SUN 40 §

e Planbeskrivning, stadsplan nr 1042, 10.10.2017; V - SUN 40 §
Planforslag

Stadsarkitektkansliet har fort diskussioner med stadens infrastrukturférvaltning,
milidsamordnare och representanter for Mise och bearbetat planutkastet vidare.
Parkeringsplatserna pa Servicegatan har andrats till snedparkering och nya
allétraden ska ersatta de befintliga. Det totala antalet parkeringsplatser pa
Servicegatan uppskattas bli 126, som motsvarar dagens 130 frikdpsplatser.

De 42 platser som i bygglov placerats pa de utarrenderade PT-omradena har
minskats till 27 i samband med en ny stadsplan for Nyangen-18-11 och kan
andras till frikdpsplatser.

Placeringen och utformningen av sopstationer har angivits i planforslaget
med bestdmmelsen om lastningszonen. Planbestammelser har inforts
angaende fororenad mark, buller, planering och utformning av tomten samt
byggnader och konstruktioner.

| planomradet &ndras markanvandningen fran planutkastet i planforslaget
sa att BHV, "Kvartersomrade for bostadshus, handel, forvaltning och
service. Av den totalt utbyggda vaningsytan far ¥ utnyttjas for affars- och
kontorsandamal” till BHV-1, "Kvartersomrade for bostadshus, gruppboende,
studentbostader, handel, férvaltning och service. Av den totalt utbyggda
vaningsytan far hogst 25 % utnyttjas for affars- och kontorsandamal samt
barer och caféer,dock skall andelen vara minst 5 % . Dartill inforlivas P-1,
"Parkomrade. Omradet skall iordningsstallas och underhallas. Inom omradet
far planeras en kvarterslekplats.” med parkomradet 6ster om. | planforslaget
justeras parkeringsomradet och byggnadsytor for atervinningsstation och
cykelfdrvar.

Bebyggelsen i det sodra kvarteret, tomt Nyangen-20-2 grupperas i tva
bebyggelseenheter. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i llI-IV-11I
vaningar och byggnaderna mot Osterleden byggs i IV vaningar. P& tomten
med arealen 4852 m2 placeras en byggnadsratt om 5300 m2 vaningsyta
med ett exploateringstal pa 1.09.

Bebyggelsen i det norra kvarteret, tomt Nyangen-25-1 grupperas i tre
bebyggelseenheter. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i llI-IV-11I

vaningar och byggnaderna mot Osterleden byggs i IV vaningar. P& tomten
med arealen 7020 m? placeras en byggnadsratt om 7900 m2 vaningsyta med
ett exploateringstal pa 1.12. Tomternas gemensamma exploateringstal &ar 1.1.
Den totala byggnadsratten for bostader uppskattas bli 11 500 m? och 1700 m?
for verksamheter och antal bostéader 130-150. Alternativt kan tomterna
planeras for aldre- eller studentboende med gemensamma lokaler i



bottenvaningen. Bilplatsbehovet for bostaderna ska placeras pa tomten
medan for verksamheter kan frikopsavtal med staden ingas.

Utformningsplan

En utformningsplan har fogats till planforslaget.

Syftet med utformningsplanen &r att genom instruktioner och exempel
fortydliga stadsplanens malsattningar samt framja det kvalitetsmassiga
forverkligandet av bostadsomradet. | utformningsplanen medtas
arkitektoniska detaljer som farg, fasadmaterial, fonster, gestaltning av
gards- och de gemensamma omradena. Dokumentet bifogas i avtalet
mellan staden och kdparen eller arrendatorn av marken. Det fungerar aven
som végledning for stadens infrastruktursektor och byggnadsinspektionen.

Planens genomfdrande

Stadsplanefdrslaget torde kunna behandlas av fullmaktige inom detta ar
forutsatt att inte anmarkningar inkommer under utstallningstiden. Efter att
planen tratt i kraft kan staden under 2018 projektera omradet och under
2019 genomfdra den tekniska utbyggnaden. Tomterna torde kunna ges ut
under 2020.

Planens paverkan pa miljon

Planen har en positiv paverkan pa miljon eftersom den férorenade marken
kommer att omhandertas i enlighet med miljdomyndighetens direktiv och
kommer inte i kontakt med manniskan.

Tatbebyggelse intill stadens centrum minskar behov av biltransporter och
koldioxidutslapp.

Byggnaderna kommer att bebyggas som passivhus med eventuella
solpaneler pa taken. Fasadmaterialet ar tra, men staden kan vid
tomtutgivning forutséatta byggandet helt i tra.

Planens paverkan pa sociala férhallanden

Stadsplanen betonar social hallbarhet genom att skapa smaskalighet, flera
entréer mot gata och gemensamma maétesplatser i form av gemensamma
lokaler p& markplan och en gangbro genom kvarteren som samtidigt ar
vistelseyta. Parkeringsytorna ska kunna 6vervakas fran bostaderna, gatan
och gangbron for att 6ka tryggheten. Alla ytor utomhus och entréer ska
utformas med hansyn till tillganglighet.

Planens paverkan pa ekonomin

Roénnbergs torg ligger vid gransen till stadens absoluta centrum och kan
anslutas till en befintlig infrastruktur. Marksaneringsatgarder i den
omfattning som foreslas av Sweco kommer att tackas med inkomster av
tomtfoérséljning i synnerhet nér laget for bostader torde vara optimalt.

Begréansningen att inte ha kallare under mark gor markanvandningen
mindre effektiv eftersom tekniska och forradsutrymmen maste byggas ovan
mark. A andra sidan ska bilplatserna placeras pa mark i stallet for i
underjordiska garage, vilket minskar kostnaden fér en parkeringsplats till
en tiondedel. Byggnadstypen &r ett punkthus med 855 m? vaningsyta och
nio lagenheter per vaning per trappa, vilket forutsatter en férbindelsegang
ovan gangbron eller en mera sedvanlig l6sning med tva punkthus med
380-470 m? vaningsyta och fyra till fem lagenheter per vaning och trappa.
Det bedéms sammantaget ge goda forutsattningar for ekonomiskt
attraktiva byggnadsprojekt.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden godk&nner forslaget
till &ndring av stadsplanen for Ofvernas by, del av lagenheten Rnr 2:2 samt



del av allmant omrade 6L (Ronnbergs torg)(Stpinr 1042) av den
10.10.2017, utformningsplan for stadsplan nr 1042 av den 10.10.2017 och
planbeskrivning for stadsplan nr 1042 av den 10.10.2017.

Arendet justeras omedelbart.

Beslut: Forslaget godkanns.

Arendet justeras omedelbart.

Stadsstyrelsen 283 §, 23.10.2017

Av 25 § plan och bygglag (2008:102) for landskapet Aland framgar att
detaljplaner &ndras och antas av kommunfullméktige. Fullméktiges
beslutanderétt kan helt eller delvis dverforas till kommunstyrelsen,
byggnadsnamnden eller till annan n&dmnd eller tjansteman som bereder
planarenden. Beslutanderatten har inte, i fraga om planer som den nu
aktuella, 6verforts varfor arendet ska foras till fullméktige for beslut.

Stadsdirektdrens forslag: Stadsstyrelsen stéller ut stadsplanefdrslaget till
allmant paseende under 30 dagar samt féreslar, under forutsattning att
inga anméarkningar inkommer, infor stadsfullmaktige

—  att fullméktige antar forslaget till andring av stadsplanen for Ofver-
nas by, del av lagenheten Rnr 2:2 samt del av allmant omrade 6L
(ROnnbergs torg)(Stplnr 1042) av den 10.10.2017, utformningsplan
for stadsplan nr 1042 av den 10.10.2017 och planbeskrivning for
stadsplan nr 1042 av den 10.10.2017.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsutvecklingsndmnden 2 §, 5.2.2018
Bilagor:

e Utlatande, Alands landskapsregering, minister Nina Fellman och
inspektdr Andreas Nyberg, 11.12.2017; W - SUN 2 §

e Anmarkning, 11.12.2017; X - SUN 2 §
e Anmarkning, 11.12.2017; Y - SUN 2 §
e Anmarkning, City Mariehamn, 11.12.2017; Z- SUN 2 §
e Anmarkning, 11.12.2017; A - SUN 2 §

Under utstéallningstiden 10.11 — 11.12 2017 har fem anmarkningar
inkommit.

Inkomna anmarkningar

Alands landskapsregering
Landskapsregeringen papekar att planforslaget innebar att




trafikbelastningen pa Osterleden ¢kar och att bostadsomrédets narhet till
Ostra Utfarten kommer att forvarra kosituationer vid anslutande vagar vid
rusningstrafik sarskilt vid vanstersvang eftersom Utfarten fungerar som
genomfartsled med hog trafiktathet.

Landskapsregeringen konstaterar dartill att en exploatering och
detaljplanering av omradet kraver miljohansyn utéver det vanliga med
anledning av den tidigare avfallsplatsen och att grundvatten, ytvatten och
Slemmern maste skyddas. Vid planlaggningen ska de gjorda marktekniska
undersokningar beaktas och eventuella beslut om prévning fran AMHM ska
inhamtas och foljas. Likasa behdver sarskilt beaktas Finska Meteorolo-
giska Institutens rekommendation gallande lagsta byggnadshéjd om +2,20
moh eller vid byggande under sadana nivaer bor atgarder och hansyn tas.

Landskapsregeringens uppfattning ar att det finns vissa oklarheter i
planforslaget rorande tillganglighetsaspekterna sdsom utrymme for
erforderliga ramper och hissar pa sadana platser dar nivaskillnader inta
kan byggas bort. Landskapsregeringen anser att tillganglighetsaspekterna
kunde ytterligare ha analyserats sasom en del av planens konsekvenser.
Dartill 6nskar kulturbyran framfora att den féreslagna bebyggelsestrukturen
kommer att leda till barriareffekter, undermaliga vistelseytor och begransad
stadsmassighet som skulle kunna avhjalpas med en mer fortatad
bebyggelse baserad pa kringbyggda kvarter.

Anmaérkning, bilaga X

Anmarkaren patalar att planforslaget minskar tillgangliga arbetsplatsparke-
ringar med nastan 70 platser och tacker inte innerstadens behov av
arbetsplatsparkeringar dar 120 — 140 heldagsplatser anvands pa
Ronnbergs torg. Planforslaget innebar att 130 frikopta platser forsvinner pa
Ronnbergs Torg plus ca 40 gardsparkeringar (nuvarande TP omrade) vid
Servicegatans fastigheter. Resultatet blir att 170 platser ersétts av endast
ca 100 i planforslaget vilket medfor att ersattande platser behdver kunna
anvisas eller finnas med i forslaget innan planen fastslas och
exploateringen verkstalls.

Anmaérkning av flera, bilaga Y

Anmarkarna patalar att en framtida palning fér att genomféra planforslaget
pa Ronnbergs torg som en gammal soptipp med ca 400 palar innebar ett
miljdhot mot Slemmern och luften. Genomférd utredning och féreslagna
atgardsforslag underkanns samt de anser att det &r anmarkningsvart att en
miljokonsekvensutredning inte genomférts. Statens geotekniska institut
avrader for att gamla deponier bebyggs och ifall det byggs sa bor avfallet
forst avlagsnas.

De planerade huskropparna kommer att bilda en mur mot den smaskaliga
bebyggelsen och utsikten foér de boende kommer att minska mellan 50 —
100 %. Flyttningen av de frikOpta parkeringsplatserna och utformningen av
Servicegatan kommer att utgdra en fara for trafikanter och boende i
omradet. Det 6kade trafikflodet kommer att stélla krav pa fornyade
anslutningar till Osterleden. Avsaknaden av parkeringsytan pd Ronnbergs
torg kommer att ha en negativ inverkan for bestkare till sjokvarteret och
dess evenemang vilket medfér okynnesparkering i omgivningen.

Anmaérkning City Mariehamn

Anmarkarna vill papeka vikten av att antalet parkeringsplatser inte minskar
pa det planerade omradet med anledning av att antalet arbets- och
langtidsparkeringsplatser &ar begransat i staden och de som finns ar valdigt
viktiga bade for besokare och verksamhetsidkare. Parkeringssituationen
och hur omorganisering av parkeringsplatser paverkar centrum och




handeln maste man redan i planerings- och byggnadsstadiet ta i
beaktande sa att de tilltéankta tillvaxtatgarderna inte i stallet stavjar
centrumutvecklingen och paverkar handeln negativt.

Anmaérkning, bilaga A

Anmarkaren onskar framfora att de parkeringsplatser som gar forlorade
behdvs av de kringliggande affarsverksamheterna. Parkeringsplatserna &r i
frekvent anvandning av personer som har sin arbetsplats i staden och
bostadsort pa annan plats. Antalet parkeringsplatser i staden som ar
tillatna att anvanda under en hel arbetsdag &r ju som bekant langt ifran
tillrackliga. Omradet ar det enda sammanhangande omrade i Mariehamn
som ar mojligt att anvanda for etablering av ny affarsverksamhet, vilken ar
beroende av att lokaliseras nara annan befintlig affarsverksamhet for att
vara attraktiv. Nya bostadsomraden bor ligga i stadens randomraden.

Stadsarkitektkansliets bemdtande

Sanering av soptipp

For att utreda konsekvenserna av den fororenade marken med syftet att
reservera omradet for boende anlitades Sweco Environment ar 2013 efter
att offert begarts av flera. Sweco redovisade i sin offert erfarenheter av
flera motsvarande projekt med fororenad mark. Offertférfragan gallde
framtagning av underlag for beslut med syftet att exploatera R6nnbergs
torg for boende och andra verksamheter. De fragestallningar som skulle
analyseras och besvaras var 1) Hur paverkar den framtida verksamheten
behovet av sanering av Rénnbergs torg nar det géller olika typer av
markanvandning? 2) Vilka metoder ar [ampliga for sanering av Ronnbergs
torg med tanke pa den framtida markanvandningen samt vilka ar deras
riktgivande kostnader? 3) Hur bér problematiken beaktas i den fortsatta
stadsplaneringen genom specifika stadsplanebestammelser angaende
nodvandiga atgarder och/eller konstruktioner och placering av
verksamheter? Dartill skulle en platsspecifik riskbedémning tas fram.

Enligt Sweco ar omradets geologi och hydrologi sddan att gammal havsvik
anvants som deponi och att stora delar av den jord som éverlagrar den
naturliga leran och som stracker sig upp till dagens markyta utgérs av
fyllnadsmassor. Grundvattenytan och den naturliga torrskorpeleran varierar
mellan 1,5 och 2,5 m under befintlig markyta. Grundvattnet ar paverkat av
fyllningsmassorna i omradet, men halterna av féroreningarna ar generellt
laga. Analysresultaten tyder pa att spridningen av féroreningar till
Slemmern &r relativt begrénsad och har minskat med tiden.

Sweco kompletterade ar 2004 utford miljoteknisk markundersokning pa
Ronnbergs torg omfattande jordprov och grundvattenundersokning initierat
av tekniska verket ar 2013 med fler jordprov, porluftsprov och grundvatten-
prov. Sweco konstaterade i sin rapport bilaga D att omradet innehaller en
del relativt férorenade fyllningsmaterial i ett knappt metertjockt skikt
narmast den naturliga leran och grundvattnet.

Det finns ingenting i rapporten som tyder pa att halterna av fororeningar i
leran under det férorenade skiktet skulle vara av betydelse. Massorna
ovanfor, 1-1,5 m ar latt fororenade och kan lamnas kvar under
parkerings- och kontors-eller affarsytor, men inte under bostadsytor eller
vistelseytor utomhus. Swecos uppfattning ar att en stor del av
fororeningarna inte behover atgardas under forutsattning att byggandet
sker i enlighet med anvisningarna i rapporten och att AHM godkanner
forfarandet. Planutkast och planforslag har tagits fram utgdende fran
Swecos rapport.



Till stadsplanen har inférts bestammelser som &r relaterade till den
fororenade marken utgaende fran rapporten. Sweco anser att bindande
planbestammelser bor skrivas in med tillforsikt for att inte oméjliggora
smart hantering av de férorenade massorna och att det ofta &r battre att
lagga in krav pa atgarder i civilrattsliga avtal mellan staden och
exploatdren/byggaren.

Under planlaggningsprocessen har stadsarkitektkansliet begart AMHM:s
utlatande angaende sanering av omradet och deras bedomning av framta-
get stadsplaneutkast. | bilaga H konstaterar AMHM att de inte tar stéllning i
detta skede till vilken marksaneringsgrad som ar lamplig for omradet och
att utforligare undersdkningar och provtagningar kommer att kravas och
raknar upp olika fragestalliningar, som kommer att lyftas fram vid en
framtida prévning. Stadsarkitektkanskliet konstaterade att dd AMHM inte
kan ge ett forhandsbesked géallande vilka krav som kommer att stéllas
maste stadsplaneprocessen fortskrida och AMHM:s prévning ske i
samband med utbyggnaden av Rénnbergs torg.

Befintliga ledningar inom Ronnbergstorgomradet kommer att lamnas
ordrda och ersattas av nya ledningar under Servicegatans kérbana.

Anmarkarna anser det anmarkningsvart att en miljokonsekvensutredning
inte genomforts. Swecos rapport ar en utredning éver dagslaget och hur
omradet kunde exploateras.

Om anmarkarna menar miljokonsekvensbedémning, MKB, sa ska en
sadan enligt den alandska lagstiftningen goras for betydligt mer omfattande
projekt (landskapsférordning om miljokonsekvensbedémning 28 beslut
som ska foregas av miljckonsekvensbeddmning).

Trafikfldden och parkering

Ronnbergs torg utnyttjas som ett frikopsomrade for idag 130 séalda
frikopsplatser dagtid. Sedan ar 2010 har staden kunnat salja frikop av
parkeringsplatser antingen som plats med ensamratt (séljs en gang) eller
som full rotationsplats (40 % d.v.s. kan séljas 2,5 ganger). Platserna pa
Roénnbergs torg kan éversattas till rotationsplatser. Huvudprincipen ar att
bilplatsbehovet ska ombesorjas pa egen tomt och om stadsplanen for
aktuell tomt tillater kan bilplatsbehovet for verksamheter l6sas genom
frikdp. Bestksparkering kan placeras som gatuparkering. Staden har ingen
anvisad generell parkeringsyta for arbetsplatsparkering, men pa sikt kan
besoks- och arbetsplatsparkeringen losas i ett parkeringshus ovanpa
servicestationen intill omradet.

Planforslaget innebar att pa Servicegatans gatuomrade har placerats
uppskattningsvis 126 bilplatser (rotationsplatser) som motsvarar de frikdpta
och aven mojliggor frikop for de 27 pa utarrenderade PT-omradena. Pa de
nya tomterna placeras bostadernas bilplatsbehov och mdéjlighet ges for
frikop for verksamheter pa tomterna. Trafikflodet med anledning av
arbetsparkeringen pa Ronnbergs torg okar inte.

De tva tomterna uppskattas alstra ca 200-230 fordon. Trafikmatningen
kommer inte att ske enbart mot Osterleden utan dven in mot centrum och
norrut langs Strandgatan eller mot Alandsplan. Markreservering finns i
forlangningen av Styrmansgatan mot Osterleden foér en rondell.

Bebyqggelsestruktur och tillganglighet
Redan ar 2009 nar planeringen av Ronnbergs torg inleddes konstaterades
att nar omradet bebyggs ar det oundvikligt att utsikten 6ver Slemmern




paverkas for byggnaderna vaster om langs Servicegatan och Strandgatan.
Omradet ligger utanfor rutnatstaden pa utfyllnadsmark och anknyts till de
nya kvarteren norr om centrum som avviker fran kvartersstadsstrukturen.
Som en fortséttning pa de offentliga byggnaderna langs Osterleden ges
bebyggelsen en egen karaktér av skulpturala byggnader i park.

Den valda byggnadsutformningen bygger pa att affars- och verksamhetsut-
rymmen och parkering placeras pa markplanet medan bostader med
gemensamma vistelseytor placeras fran andra vaningen uppat dels for att
den fororenade marken inte kommer i kontakt med de boende och dels som
en konsekvens av 6versvamningsrisken. En kvartersstruktur med
kringbyggda innergardar skulle betyda storre ytor pa markplan som kan
reserveras enbart for verksamheter, vilket inte stoder stadens malsattning att
prioritera boende i centrumnara lagen. En kvartersstruktur med innergardar
skulle ha som konsekvens att havsutsikten fran de befintliga byggnaderna
vid Strandgatan/ Servicegatan forsvinner i en mycket stérre omfattning an
som i planférslaget.

Den mureffekt som anmarkarna lyfter fram stammer inte éverens med det
forslag till plan som har utarbetats. Det bevisar de studier av siktlinjer som
finns i planbeskrivningen. | planeringen har beaktats omradets
forutsattningar med nivaskillnader mellan planomradet och Strandgatan
och mojligheten till havsutsikten till grannarna vaster om nar
bebyggelsegrupperna placerats och avstandet mellan
bebyggelsegrupperna ar satt som minst 24 m.

Gallande tillganglighetsaspekten kan konstateras att i planforslaget har pa
plankartan reserverats utrymme for ramper till tradacket och i bestammelse
kravs att entré till verksamheter och trapphus vid Servicegatan sker direkt
fran gatan och i samma niva som gatan. Da tradacket ar pa kvartersmark
och gemensam for kvarteren och inte ett offentligt utrymme ar det
tillrackligt att atkomsten till dacket sker via hissar och ramper inne i
bostadshusen. Ovriga bestammelser gallande tillganglighet évervakas av
bygglovsmyndigheter vid bygglovsgivning.

Affarsverksamhet i stéllet for bostader
| generalplanen for Mariehamn fran 2006 har Rénnbergs torg anvisats som
utredningsomrade for bostadsbebyggelse och serviceinrattningar.

Sedan dess har en stdrre affarsetablering skett utanfér stadens granser i
Jomala, dar det finns tillgang till stora parkeringsytor.

Detta har som konsekvens att nagon storre efterfragan for nyetableringar
av affarsverksamheter inte finns i dagslage i Mariehamn utan staden har
valt att prioritera boende i centrumnéra lagen. Planforslaget forutsatter att
lokalerna i gatuplan reserveras for affars- och kontorsverksamheter,
samlingsrum, barer och caféer.

Stadsarkitektens bedémning ar att anmarkningarna inte foranleder en
andring av planforslaget av den 10.10.2017.

Stadsarkitektens forslag: Stadsutvecklingsnamnden vidhaller vid sitt be-
slut av den 23.10.2017 § 40 och godkénner forslaget till &ndring av stads-
planen for Ofvernés by, del av lagenheten Rnr 2:2 samt del av allmént om-
rade 6L (Rénnbergs torg) (Stplnr 1042) av den 10.10.2017, utformnings-
plan foér stadsplan nr 1042 av den 10.10.2017 och planbeskrivning for
stadsplan nr 1042 av den 10.10.2017.

Beslut: Forslaget godkanns.



Stadsstyrelsen 60 §, 15.2.2018

Av 25 § plan och bygglag (2008:102) fér landskapet Aland framgar att
detaljplaner &ndras och antas av kommunfullméktige. Fullméktiges
beslutanderétt kan helt eller delvis dverforas till kommunstyrelsen,
byggnadsnamnden eller till annan n&dmnd eller tjansteman som bereder
planarenden. Beslutanderatten har inte, i fraga om planer som den nu
aktuella, 6verforts varfor arendet ska foras till fullméktige for beslut.

Forslaget till stadsplan har varit utstallt. Stadsutvecklingsndmndens
bedémning ar att de anmarkningar som inkommit inte foranleder nagra
atgarder.

Stadsdirektorens forslag: Stadsstyrelsen foreslar infor stadsfullmaktige

—  att fullméaktige antar forslaget till andring av stadsplanen for Ofver-
nas by, del av lagenheten Rnr 2:2 samt del av allmant omrade 6L
(R6nnbergs torg) (Stpinr 1042) av den 10.10.2017, utformnings-
plan foér stadsplan nr 1042 av den 10.10.2017 och planbeskrivning
for stadsplan nr 1042 av den 10.10.2017.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsfullmaktige 29 §, 27.2.2018
Beslut: Stadsfullmaktige godkanner stadsstyrelsens forslag.

Fmge Barbro Sundback féreslar understodd av fmge Ulla Andersson att
till beslutet fogas en klam med féljande lydelse:

"Stadsfullmaktige uppmanar stadsstyrelsen att reservera ett
eller flera hus i det aktuella omradet for aldreboende.”

Vid beslut om fmge Sundbacks klamfdrslag rostar 12 ledaméter for att
godkanna forslaget medan 12 ledamoter rostar for att avsla detsamma.
En ledamot avstar fran att rosta och tva ledamoter ar
franvarande.(Voteringslista nr.2/2018).

Ordférandes rost avgor till forman for fmge Sundbacks forslag.




