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Forslag till

Andring av stadsplanen for stadsdelen STORANGEN,
kvarter 3, tomterna 10 och 13 och del av tomt 11,
kvarter 16, tomterna 2 och 3 samt

del av gatuomradet 3K

12.12.2011

Planen ar uppgjord av stadsarkitektkontoret

Mariehamn 12.12.2011 stadsarkitekt
05.12.2011 Sirkka Wegelius
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Mariehamns stads métningsavdelning
Baskartan fyller foreskrifterna i férordningen n:r 493/1982

12.12.2011 Jan Donner stadsgeodet
Jan Donner
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TECKENFORKLARINGAR:

Linje 3 m utanfor det planeomrade faststallelsen galler.

Grans for omrade, kvarter och del av kvarter.

Bestdmmelsegrans.

Tomtgrans.

Instruktiv gréans enligt vilken staden pa tomtagarens anhallan ager ratt att
verkstélla delning av tomt.

Kvartersnummer.

Tomtnummer.
Namn pa stadsdel.

Namn pa gata, omrade, 6ppen plats, torg, park eller kvarter.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.
Romersk siffra anger storsta antal vaningar i byggnad eller del darav.

Romersk siffra anger storsta antal vaningar i byggnad eller del darav. Brutet tal
efter romersk siffra anger hur stor vaningsyta i vindsvaning i forhallandet till
underliggande vaning som utan hinder av vaningstalet, far anvandas for
utrymmen som inréknas i vaningsytan.

Hogsta hojd for byggnads vattentak.

Hogsta hojd for skarningspunkt mellan fasad och vattentak.

Byggnadsyta.

Byggnadsomrade for underjordiskt utrymme, vilket enligt stadsstyrelsens direktiv
far utnyttjas for bilparkering och trafikforbindelse under Strandgatan och
Ekonomiegatan.

Linje, som anger takasens riktning och form, valmat tak.

Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Del av omrade som bor planteras, hari dock icke inrdknad den del som utnyttjas
som vég eller bilparkering.

Gata.

Instruktiv max. 3 m bred gangvag som plattlaggs och anpassas till Torgets
karaktar.

For allman gangtrafik reserverad del av omrade.

Sadant omrade far 6verglasas och inréknas inte i den angivna byggnadsratten
samt skall utformas som promenadgata och plattlaggas i sin helhet.

Inom ett sddant omrade far affarsverksamhet i form av gatuhandel och servering
idkas.

Tillfalliga latta konstruktioner och 16s inredning ér tillatna inom omradet.

100 % av Overglasningen skall vara ljusgenomslapplig.

For ledning reserverad del av omrade.

Kvartersomrade for handel, forvaltning, service och bostader.
Forsta vaning mot gata och grand reserveras for handel.

Av den totalt utbyggda vaningsytan skall minst 1/4 reserveras for
bostadsandamal.

Parkomrade.

Inom omradet far idkas torghandel i enlighet med vad darom sarskilt foreskrivs.
Omradet skall planteras med l6vtrad.

Inom parkomradet far i enlighet med stadsstyrelsens direktiv utbyggas véagar for
den latta trafiken samt anlaggningar och byggnader for fritids- och
kioskverksamhet jamte erforderliga matar- och tillfartsleder. Byggnader och
anlaggningar skall uppfylla hogt stéllda krav pa arkitektonisk utformning.

Arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefull samt for stadsbilden betydelsefull
byggnad.

Byggnaden far inte rivas. Reparations- och andringsarbeten pa byggnaden samt
andring av anvandningsséttet skall vara sadana att byggnadens historiskt
vardefulla eller for stadsbilden betydelsefulla karaktar bibehalls. Befintlig
byggnads vaningsyta inraknas inte i den for tomten angivna byggnadsratten.
K-husets varde vidmaktshalls i enlighet med planbestammelser under rubriken
"vard av K-hus".

STADSPLANEBESTAMMELSER:
Tomtens utbyggnad

Allt byggande skall utféras med hélsosamma och sunda byggnadsmetoder,
-material och -konstruktioner.

Gardsmiljon skall vad galler gronytor, planteringar och moblering utformas med
speciell hansyn till estetiska- och trivselvarden samt mojligheter till rekreation.

Tomt skall utbyggas till minst hélften (1/2) av den fér tomten angivna
byggnadsratten.

Garage- och kallarutrymmen under markniva far utbyggas 6ver hela tomten.
Sadant utrymme skall till hela sin rumshgjd vara belaget under angransande
gatuniva.

Maskinrum for hiss och ventilation far inte byggas ovan hégsta vaning och skall
placeras innanfor vattentaket.

Utover den angivna byggnadsratten far i vaning placeras maskinrum for hiss och
ventilation.

Omradets transformatorutrymmen for eldistribution bor placeras i fastigheterna.
Utrymmena far byggas utéver den angivna byggnadsratten.

For allman gangtrafik reserverad del av omrade, Simonsgréand, skall planeras
enhetligt mellan de berérda tomterna. Tomtgréns far inte inhagnas.

Planteringar och obebyggd tomtmark

Pa tomt skall iordningstéllas enhetligt lekomrade minst 10 m2/100 m2
bostadsvaningsyta sa planerat, att kontakten mellan bostadsentré (trapphus) och
lekomrade inte korsas av biltrafik.

For varje bostadslagenhet skall det férutom parkeringsutrymmen finnas minst 20
m?2 obebyggd tomtmark.

Som obebyggd tomtmark réknas dven iordningsstalld takterrass.

Utbyggs mur eller staket i tomtgrans mot granne skall atgarden utformas i samrad
med granne.

Byggnad i tomtgrans

Véagg i tomtgrans mot granne skall i allménhet utféras som brandmur.

Agare till tomt med fasad i tomtgrans mot granne skall tillse att vigg mot granne
halls i gott och vardat skick och ager harfor ratt att utan ersattning vinna tilltrade
till ifragavarande grannes tomtomrade for utférande av erforderliga
underhallsarbeten pa fasaden i den gemensamma tomtgransen.

Uppstar harvid véasentligt men skall skélig erséattning utga.

Underjordiskt garage

Garage- och kéllarutrymmen under markniva far i kvarteren 3 och 16 utbyggas
over hela tomten exklusive K-husareal. Sadant utrymme skall till hela sin rumshojd
vara belaget under angransande gatuniva.

Underjordisk garage under gata och egen tomt utformas enligt dverenskommelse
med staden. Garageutrymme skall kunna anslutas till granntomter.

| garaget skall kommunaltekniska ledningar placeras i enlighet med stadens
direktiv.

Infart- och utfart till detta garage sker enligt villkor i séarskilt avtal mellan staden
och tomtégarna genom Sittkoffs allménna garage dver tomterna Stordngen-3-14,
16 och Stordngen-16-6.

Byggnadsutformning

Sarskild uppmarksamhet betréffande anpassningen till stadsbilden skall agnas
nybyggnad eller &ndring pa befintlig byggnad.

Till bygglovsanstkan skall fogas ritning som visar byggnadens anpassning till
gatubilden i fraga om fasadmaterial, proportioner, ytor och fargsattning.

Byggnadernas fasader skall utformas sa att de harmonierar med byggnaderna i
omgivningen i friga om tak- och fasadutformning samt material, proportioner,
ytor och fargséattning.

Befintlig byggnad vid Torggatan pa tomt Storangen-3-13 far tgardas pa satt som
inte vasentligt &ndrar dess arkitektur och stilméassiga karaktar.

Bottenvaningen skall tydligt avskiljas fran 6vriga vaningar med horisontellt
listverk eller med avvikande fasadmaterial och -farg.

Av bottenvanings fasadlangd mot gata och Simonsgrand skall minst 2/3 utgoras
av skyltfonster och entréer.

Bottenvaning skall férses med minst en entré per paborjad 12 m mot
Simonsgrand och minst en entré per pabodrjad 20 m mot gata.

Da byggnadskroppens langd vid nybyggnad 6verstiger 20 m bor fasaden brytas
vertikalt pd minst en punkt genom strukturering av fasadytorna genom
indragning och fargsattning eller avvikande ytstruktur.

Inom byggnadsyta betecknat Ill 3/4-vaningar skall den fjarde vaningen utformas
som en vindsvaning.

Sockeln skall rappas eller beklas pa lampligt satt om den utfors i betong eller
muras och far inte vara indragen fran ovanliggande fasadliv.

Fasader struktureras sd att takkupor, fonster och balkonger placeras vertikalt ovan
varandra.

Fasader mot Simonsgrand skall utformas som representativa gatufasader med
innerstadskaraktar.

Fasaderna skall beklas med puts eller med spontad trapanel.
Balkong i nybyggnad mot gata far inte 6verskjuta tomtgrans.
Byggnad far inte forses med indragen gavelbalkong.

Ljusreklam som far fastas parallellt pd byggnads fasad bor ha formen av
|6sbokstaver.

Fonstren utformas som vertikala atskilda 6ppningar i fasad och grupperas i
flervaningshus i vertikala linjer samt skall i trapanelade fasader placeras i yttre
fasadliv.

Tak bor forses med skorsten eller skorsternsliknande ventilationsarrangemang 1
st/ paborjad 25 m takas.

Fonster i gatuplan mot gata och grand far inte tackas 6ver.
Byggnad utformas med synligt tak med minst 40 cm bred takfot.

Tak pd byggnadi Il - Il och IV vaningar utformas som ett valmat tak med 25°
lutning.

Tak pa byggnad i Il 3/4 vaningar utformas som ett valmat tak med 35°-45° lutning
och inkladd takfot.

Taktackningsmaterialet skall vara falsad plat med standrannor.

Tak pa byggnad hogre an 1l vaningar skall mot gata och Simonsgrand brytas av
med hogst en takkupa per paborjad 7 m. Sadana takkupor far ej vara bredare &n
15m.

Takfot far inte brytas av takkupor.

Byggnad vid gata, grand eller park far inte utformas med kallare helt pa mark.
Kéllare i byggnad vid gata, grand eller park skall vara helt belagen under den
omgivande naturliga markytan (icke medelhgjd).

Taklist- och sockelhdjd

Speciell uppmarksamhet skall fastas vid anpassningen till befintliga byggnaders
taklist- och sockelhojder, da plushojd for dessa bestams.

Anpassning till personer med funktionsnedséttning

Inom planeomradet skall gatu- och grandmiljoer samt byggnadsentréer vara
anpassade till personer med funktionsnedsattning.

Utrymningstrappor

Utrymningstrappor féreskrivna i Alands byggbestammelsesamling, dock hgst 15
m?2 vaningsyta per vaningsplan och trappa, far utbyggas utéver angiven
byggnadsratt, varvid utvandiga utrymningstrappor och loftgangar inte ar tillatna.

FOr utrymningstrappa i kombination med handikappanpassad hiss utkas
trapptillagget med 5 m2 vaningsyta.

Normer for bilplatser

Bostéader
1 bilplats per 85 m2 vaningsyta

Handel
1 bilplats per 50 m? vaningsyta

Kontor
1 bilplats per 40 m2 vaningsyta i gatuniva mot gata
1 bilplats per 30 m? vaningsyta

Restaurang, caféer
1 bilplats per 10 sittplatser

Hotell
3 bilplatser per 10 gastrum

Samlingslokaler
1 bilplats per 10 sittplatser

K-hus
1 bilplats per 200 m2 pabdrjad vaningsyta

Utbyggs pa samma tomt restaurang, caféer eller konferensutrymmen i anslutning
till hotell far vid berakningen av bilplatsbehovet for dessa utrymmen avdras ett
antal sittplatser som motsvarar 2 ganger hotellanlaggningens gastrumsantal.

Normer for cykelparkering

Bostader
2 cykelplatser per lagenhet

Handel
1 cykelplats per 150 m2 vaningsyta

Kontor
1 cykelplats per 150 m2 vaningsyta

Restaurang, caféer
1 cykelplats per 15 sittplatser

Hotell
1 cykelplats per 200 m2 vaningsyta

Samlingslokaler
1 cykelplats per 20 personer

P& egen tomt skall reserveras tillrackligt utrymme for parkering och forvaring av
cyklar.

Besoksparkering bor placeras i narheten av entréer. Arbetsplatsparkering bor
placeras i vaderskyddade cykelstall ev. lasbara.

Pa gata kan en viss besoksparkering placeras enligt stadsstyrelsens direktiv.

Krav pa bilplatser

Under forutsattning att sarskilt avtal darom ingas med staden och under
forutsattning att tomten bebyggs med 100 % av den for tomten angivna
byggnadsréatten kan kravet pa bilplatser nedsattas enligt foljande:

- Upp till 100 % nedsattning av skyldigheten att iordningsstélla bilplatser for
handel.

- Upp till 100 % av bilplatsbehovet for kontor far frikopas.

- Besoksparkeringen far placeras pa gata.

Bilplatsbehovet harledda ur normen for bilplatser for bostéader och hotell skall
placeras pa tomten.
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Frikdp av bilplatser

Upprattas sarskilt avtal mellan staden och tomtégare inom planeomradet kan
bilplatserna aven iordningstallas utanfor tomten pa harfor sarskilt avsatt
trafikomrade for allméan underjordisk parkering.

Staden ager harvid ratt att erhalla skélig ersattning for ianspraktagen mark samt
for beraknade kostnader for istdndséttandet och fortlopande arsunderhall.

Tomtagarens mojligheter till sadant frikop galler parkeringsplatser harledande sig
ur bilplatsbehovet for kontor, affarer, restauranger, barer och samlingslokaler.

Vid frikdp av parkeringsplatser skall till byggnadslov bifogas frikdpsavtal med
staden inom harfor avsatt trafikomrade for allméan underjordisk parkering samt
Over tidigare frikdpta bilplatser.

Tomtindelning

Pa detta planomrade skall for kvartersomrade uppgéras separat bindande
tomtindelning.

K-HUS- OCH ANDRA SKYDDSBESTAMMELSER
Sarskilda bestammelser fér K-méarkt byggnad

Speciell uppmarksamhet skall harutéver fastas vid anpassningen till gatu-,
kvarters- och gardshelheter samt till omradets tidshistoriska karaktéar vid
byggnadsndmndens bedémning av anmalan eller anskan om:

- bygglov

- reparation eller &ndring av byggnad, andring av fasad, andring av
byggnadens anvandningssatt, uppférande av latt konstruktion, uppférande av
inh&gnad i tomtgréans

- andring av den naturliga markytan eller fallning av trad

- utplacering av fordelningsskap pa gatumark eller annat allmént omréade

- byggnadens utseende eller pa stadsbilden inverkande atgard samt andring av
byggnads vaggmaterial, yttre fargsattning, taktdckningsmaterial och/eller farg
- uppsattande av reklamanordning.

Till bygglovsanstkan skall fogas ritning av fasaderna som visar
byggnadsatgardens anpassning till gatu-, kvarters- och gardsbilden.

Innan ovan avsedd anskan avgors eller anmalan beddms skall museibyran
beredas tillfalle att avge utldtande. Utlatande skall avges inom tva (2) manader.

Vard av K-hus

For allt byggande skall anvandas sadana byggnadsmaterial, farger och
taktackningsmaterial, som lampar sig med tanke pa stadsbilden och K-markt
byggnads sarpragel.

Vid reparation av historiskt vardefull eller for stadsbilden betydelsefull byggnad
skall byggnaden med dess olika utbyggnader, fasader, fénster- och
dorréppningar, fonsterindelning, tak, skorstenar, vattenrdnnor och andra for
byggnaden karaktaristiska detaljer och material bibehallas eller da dessa utbytts
mot stilbrytande sddana nybyggas i enlighet med tidigare eller ursprungligt
utférande.

Ingen yttre tillaggsisolering far genomforas.
Befintlig fasadpanel far bytas till motsvarande typ och malas med oljefarg.

Fonster skall kvarsta i fasadliv.
Inredning av vindsvaning

| K-hus far vindsvaning inredas dock med bibehallande av byggnadens
kulturhistoriska och arkitektoniska varde.

GALLANDE STADSPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER
SOM FORESLAS UTGA:

Tal, som anger det storsta tillatna antalet m2 vaningsyta per tomt. Pa nedan
preciserade villkor kan 25 % utdver den egentliga byggnadsrétten utnyttjas for
bostadsandamal.

| markplanet far 3 % utover grundbyggnadsratten utnyttjas for
kommunikationsytor.

Byggnadsomrade for gatubyggnad vars arkitektur skall anknyta till omradets
tidstypiska karaktar (empire mot Strandgatan och sekelskiftets snickarstil /
20-talsklassicism mot Torggatan).

Del av allméan gagata pa kvartersmark som far 6verbyggas med tak och
gangbroar. Sddant gatu-utrymme inréknas inte i vaningsytan.

Del av tomt reserverad for allmén ledning.

Kvartersomrade for kombinerade affars- och bostadsvaningshus, restaurang- och
turistanlaggningar, samt administration och samhéllsservice.

Av den totalt utbyggda vaningsytan skall minst 1/6 reserveras for
bostadsandamal.

Takvaning

| byggnader som ar uppforda fore ar 1978 kan utéver den storsta tillatna
sammanlagda vaningsytan inredas bostader.

Sadan vindsinredning kan efter prévning medges dven om samtliga
parkeringsplatser eller friytor inte kan ordnas pa tomt.

Vid bedémning av atgardens andamalsenlighet skall skall sarskilt beaktas om for
stadsbildens rehabilitering viktigt byggnadsobjekt anpassas till stadsbilden genom
att byggnaden t.ex forses med synligt vattentak eller att fasadernas och takens
textur och material anpassas till platsens karaktér, den allménna stadsbilden och
den lokala traditionen.

Planteringar och obebyggd tomtmark

Inom tomtomrade far befintliga trad inte fallas utan sarskilt tillstand av
byggnadsinspektoren. P4 tomt skall minst 3 m hoga frukt-, I6v- eller barrtrad
underhallas eller planteras sa att antalet vaxande trad fortlopande uppgar till
minst ett (1) per paborjad 300 m? tomtareal.

Underjordisk parkering

Garage- och kéllarutrymmen under markniva far i kvarteren 3 och 16 utbyggas
over hela tomten exklusive K-husareal. Sadant utrymme skall till hela sin rumshgjd
vara belaget under angransande gatuniva. Sddant garageutrymme kan enligt
sarskilt avtal mellan staden och tomtégarna utnyttjas for behov av
parkeringsplatser for tomter inom centrumringen, vilka enligt stadsplan ager
mojlighet till frikop av parkeringsplatser.

Upprattas sarskilt avtal mellan staden och tomtégare inom 3- och 16-kvarteren om
att tomtéagare utbygger och bekostar minst 80 % av kallarvaning exklusive
K-husareal for allman parkering under egen tomt salunda att dessa
parkeringsplatser utgor en fungerande del av stadens allménna parkering och
dessa parkeringsplatser upplates enligt avtal till staden erhalles 100 % nedséttning
av skyldigheten att iordningstélla bilplatser pa tomt.

Harvid far i kéllarplan upp till 20 % av ytan utnyttjas for lagerandamal och
utrymmen for teknisk forsorjning samt 25 % utéver den egentliga byggnadsratten
utnyttjas for bostadsandamal.
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