UTSTALLNINGEN OM

UTKAST TILL DELGENERALPLAN
FOR MARIEHAMNS CENTRUM

Staden arrangerar samrad 1 mars - 31 mars 2017

Staden informerar om utkastet pa stadsbiblioteket 1 mars 2017 kl. 18.00.
Pa stadens hemsida finns arendeberedning, bilagor och en informationsfilm.

Materialet finns samlat till en utstallning under tiden 1-22 mars 2017.

Du kan ge din asikt fore den 31 mars 2017 till stadsarkitektkansliet,
PB 5,22101 Mariehamn.
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UTKAST TILL EN DELGENERALPLAN FOR
MARIEHAMNS CENTRUM 2040

Fullméktige lade fram malsattningarna for en
héllbar delgeneralplan for centrum.

Utkastet till delgeneralplanen for centrum
bygger pa kommitténs riktlinjer som fullméak-
tige har godkant och som &r citerade i fet stil.

Delgeneralplanen ska skapa en utveckling
i Mariehamn som markerar att staden ar
Alands administrativa, kommersiella och
servicecentrum och den framsta samlings-
och métesplatsen for stadsbor, alanning-
ar och besokare. Planen ska méjliggora
ett betydligt utokat boende, flera arbets-
platser och servicepunkter samt skapa en
gron, trivsam och tillganglig miljo med
tydlig stadscentrumpraégel. All bebyggel-
se ska vara tillganglig, energieffektiv och
klimatanpassad.

De flesta tomterna pa planomradet har en
mojlighet till fortatning jamfort med dagens
situation. Undantaget ar tomter som nyligen
har fatt en stadsplan med betydande till-
laggsbyggnadsratt eller tomter med héga
kulturhistoriska varden. Trots att den gallan-
de generalplanen maéjliggjort en dubblering
av vaningsytan pa flera tomter i absoluta
centrum har mycket lite bebyggts. Planomra-
det har i dagslaget outnyttjad byggrétt totalt
26 000 m’. Fullmaktiges malsattning &r att
dka dagens 140 000 m? vaningsyta i gallande
stadsplaner till 170 000 m?. Enligt det aktu-
ella planutkastet kan den totala byggratten
pa planomradet dka frén dagens 132 500 m?
med ca. 38 000 m? till ca 170 500 m”. Vérdet
av den okade byggratten uppskattas handla
om oOver 15 miljoner euro.

Det finns dock begransande faktorer, i syn-
nerhet tillgang till parkering. Férutsattningen
for en fortatning i enlighet med planutkas-
tet @r att markparkeringen flyttas bort fran
gardarna. Varfor det finns sa mycket oanvant
byggratt i centrum har sdkert flera orsaker
men de flesta fastighetsdgare har papekat
parkering som en svarlost fraga pa de enskil-
da tomterna.
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Planomradet 2017

Planomradet 2040




Utbyggd situation

H B

Planutkast - Fértétnings princip




FORTATNINGEN KVARTERSVIS

Centrum behover breddas ut fran Torggatan i
absoluta centrum till Alandsvégen i vister och
Osterhamn i 6ster. Ett storre fokus riktas pa kvarter
Il och V som &r mellan Torggatan och Alandsviagen
och som erbjuder gott om tillbyggnadsmdgjligheter
forutsatt att parkeringen I6ses gemensamt anting-
en i anslutning till tomterna delvis under fickparker-
na eller i parkeringsanldggningar i stadens eller pri-
vat regi.

Det &r 6nskvart att kunna fortata inne i kvarteren
med en relativt flexibel och tat struktur. Townhou-
se ar en mycket flexibel modell, som kan anpassas
bade till stora och sma tomter. Den kan ocksa an-
passas efter dnskad boendevariant. Man kan tanka
sig egnahemshus, egnahemshus med verksamhet

i bottenvaningen eller flerbostadshus. Townhou-
se-hustypen kan formas till alla dessa enligt 6nske-
mal och efterfragan. Om parkeringen I6ses gemen-
samt for hela kvarteret eller utanfor ar det dven ett
relativt enkelt och férmanligt satt att bygga i min-
dre etapper. Townhouse-tomterna kan dven bebyg-
gas med garage pa markplan per bostad i fall man
inte bygger de underjordiska garagen under fick-
parken.

Bebyggelsen inne i kvarteren som inramar den ge-
mensamma fickparken skulle besta av trevanings
egnahem i stadsradhus (townhouse) som kan 6ver-
ga till hogre lagenhetshus vid hdrnen pa kvarte-
ren. Behovet av solljus och kvalitativa vistelseytor
inne i kvarteret talar mot att bygga hoga fristdende
punkthus inne i kvarteren. En sammanhangande
radhusbebyggelse skulle skapa en lugn och boen-
devénlig miljé inne i kvarteren som &r tydligt av-
skild fran de trafikerade gatorna.

Fullmaktige fastslog att vid fortatning halls va-
ningstalet vid tre till fyra mot gata och pa nagra
anpassade platser inne i kvarteren kan enstaka
byggnader vara hégre. Planutkastet foljer fullmak-
tiges riktlinjer. | huvudsak &@r vaningstalet tre eller
fyra, men pa enstaka platser som &r motiverade ur
stadsbildssynpunkt foreslas hogre véningstal upp
till sex vadningar som utgér en blickpunkt eller ett
fondmotiv fér en centrumgata. Motiveringen ar att
i Mariehamns centrum finns det gott om yta att for-
tata pa. | stader som redan har en tat kvartersstruk-
tur dr det mer aktuellt att titta pa att bygga pa hoj-
den. Det ar viktigt att i stadsplaneskedet anpassa
byggnaderna i sin omgivning genom att dra in den
Oversta vaningen eller trappa ner vaningstalet nér-
mast den dldre lagre bebyggelsen.

Kvarter Il fickparken inramad av stadsradhus

Plan och sektions illustration kvarter Il
Skala 1:1000




BEFINTLIG BEBYGGELSE

Det ar viktigt att byggnaderna ér av olika alder, karaktar och skick.
Med andra ord &r det en férdel om staden vaxer fram dynamiskt och
successivt under en lang tid. Manga av de byggnader som uppforts i
centrum pa 60-och 70-talet har ett formsprak som inte har formatt vinna
stadsbornas acceptans och bidra till att gora centrum mer attraktivt. Efter-
som manga av dessa byggnader narmar sig slutet pa sin livslangd &r det
ratt lage nu att utveckla och bygga nytt med ett mera stadsmassigt grepp.
Maénga av dessa byggnader befinner sig pa véstra sidan av Torggatan i
kvarter Il och V, dar det dessutom erbjuds intressanta majligheter till ge-
mensam parkering. En nyckel till utveckling i dessa kvarter ar stadens mark
i kvarterens mitt, som utgér en gemensam outnyttjad resurs. Pa de mest
centrala kvarteren ar luckorna i stadsbilden manga och ger mojligheter

till punktvisa tillbyggnadsatgarder. Kommersiellt bedéms Biblioteksplat-
sen och Bussplanen ha en storre potential an vad de har i dag pa grund av
nérhet till kollektivtrafiken och gemensamma underjordiska parkeringsan-
ldggningar, vilket dven talar for mera bostader och arbetsutrymmen ock-sa
i dessa kvarter.

Den kulturellt hallbara stadsplaneringen utgar i fran att den lokala
identiteten och det kulturhistoriska arvet tillvaratas och viarnas om.
Inom planomradet finns fyra sérskilt vardefulla kulturmiljéer: Esplanaden
med sin statliga dubbelallé, den dldre bebyggelsen vid den Gstra delen av
Torggatan och ldngs Kaptensgatan och byggnaderna runt Lilla Torget.
Esplanaden utgor ett identitetsbarande element i stadskarnan medan den
dldre bebyggelsen ger den en kulturell och historisk dimension och ar
betydelsefull for upplevelsen av gatubilden.

OKAT BOENDE

Fullméktiges malsattning for delgeneralplanen for centrum é&r att for-
dubbla antalet befintliga invanare pa planomradet. Detta innebér att
antalet invanare 1.1.2015 utdkas fran 424 invanare till 850invanare ar 2040.
Malsattningen éverskrider den prognoserade 6kningen med 340 % och
skulle ta 85 &r om inte befolkningsékningen i stadsdelarna utanfér centrum
minskar i motsvarande grad, dvs. att staden under de féljande decennier-
na medvetet strévar till att styra befolkningsokningen till stadskérnan. For
att ha en levande stadskarna som attraherar alla befolkningsgrupper géller
det att aktivt arbeta for att erbjuda boendeformer som lampar sig dven for
yngre och barnfamiljer. | centrumomraden dér det finns knappt om tomt-
mark skulle en ny boendetyp i form av stadsradhus, en sa kallad "townhou-
se”vara ett familjevanligt alternativ, i synnerhet kopplad till bilfria stadsmil-
joer inne i kvarteren. Townhouse-modellen kunde anvédndas dven for
flera av luckorna i stadsbilden for att avgrdnsa och berika det offentli-
ga rummet.

BEFINTLIG UTBYGGD BOSTADSVANINGSYTA 30 350 m?/50 m?
=600 boende
ENLIGT PLANUTKASTET TOTALT 62 600 m?*/50 m? = 1200 boende

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader

Exploateringstal* - Utbyggd situation

“Exploateringstal(-ta)ar tbyggd bygaritt/ tomtareal

Exploateringstal* - Planutkast

“Explosteringstal (E-al) r byggnadsratt/ tomtaresl

Boende i centrum - Utbyggd situation
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Boende i centrum - Planutkast

Verksamhet pa gatuplan - Butiker och service - Utbyggd situation

Verksamhet pa gatuplan - Butik och service - Planutkast




OKAD VERKSAMHET

Aktuell forskning visar att en attraktiv stad ska vara tat,
ha manga blandade funktioner som butiker, kontor,
restauranger och andra naturliga moétesplatser. Detta
genererar ett flode av manniskor under en stor del av
dygnet och skapar liv i centrum.

“Lilla Torget” och kvarteren intill ar det befintliga noj-
escentret i Mariehamn. Dar dr aven stadens kultur-
byggnader beldgna. Nygatan fungerar som ett nav for
olika former av kvallsverksamheter. Torget och Mira-
marparken ar de naturliga métesplatserna for storre
evenemang. Kvarteren dster om Torggatan lampar sig
for olika verksamheter, medan boende kan storas av
kvallsverksamheterna och evenemangen.

Mariehamns karaktar med en mangfald av sma butiker
skall forstarkas. Framtidens handel kommer i en stor
utstrackning ske pa ndtet, men det finns efterfrdgan av
specialbutiker, ekologiska matvaru- och atervinnings-
butiker. Dagligvaruhandeln kommer fortfarande att
behova centrala lagen eftersom allt fler invanare inom
centrumomradet ar personer utan bil.

Service sasom harfrisorer, tandldkare, gym osv. kan inte
overforas till natet och behdver finnas kvar och ha ut-
rymmen for att expandera i staden. Den totala butiks-
ytan i centrum behdver delvis omférdelas men knap-
past utokas i ndgon stérre omfattning. Daremot kan
gatuplanen anvdndas mera for annan service for stads-
borna och besdkarna. Traffpunkter for ungdomar be-
hover ordnas i centrum. Olika typer av métesplatser
bade inne och ute for spontana traffar behover skapas
med sittplatser i soliga lagen.

Kontor ska inte vara beldgna pa gatuplan utan en
vaning ovanfor. Kontorsverksamhet behover bra
tillgang till storre gemensamma parkeringsplatser
som kan vara upp till 500 meter fran arbetsplatsen.

BEFINTLIG UTBYGGD AFFARSVANINGSYTA 16 600 m?
ENLIGT PLANUTKASTET TOTALT 30700 m?

BEFINTLIG UTBYGGD KONTORSVANINGYTA 60 800 m?
ENLIGT PLANUTKASTET TOTALT 69 200 m?
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Verksamhet pa gatuplan - Kontor och Férvaltning - Planutkast
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REKREATION OCH FRITID

Aven en tiit bebyggd stad ska innehalla kvali-
tativa gronytor for vistelse och rekreation. Det
galler bade parker och tomt- eller kvartersvisa
gronytor. Vistelseytorna ska vara klimatanpas-
sade, ge skydd for vindar och erbjuda solljus un-
der alla arstider. En stad med hog trivselfaktor
bor ha mycket gronska vilket astadkoms genom
att omstrukturera, ta i bruk de nuvarande out-
nyttjade fickparkerna och takterrasserna i stads-
kdrnan och anvianda grénomraden pa annat sétt
men inte minska dess omfattning.

Avldgsnandet av markparkeringar pa tomterna ge-
nom att omplacera dem i gemensamma p-anlagg-
ningar frigoér utrymme pa gardarna for vistelse och
hojer boendekvaliteten i centrum.

De 6ppna platserna mellan Wirénska parken och
Stadshuset samt Miramarparken och Biblioteks-
platsen behover struktureras om. Mariehamns
ursprungsplans helhetsstruktur med de monu-
mentala parkalléerna och landmarken ska inte
luckras upp.

Osterhamn bor utvecklas till ett aktivitetscen-
trum och ett gemensamt vardagsrum.

Grénomraden - Utbyggd situation

Grénomraden - Planutkast




OKADE GANGSTRAK

Mariehamns centrum utgér en del av den ur-
sprungliga rutnatsstaden, vilket i sig dr en bra
forutsattning for en attraktiv stad. Pa grund av
den tdta tomtstrukturen dr den lagom smaska-
lig och finmaskig for att skapa intressanta och
besoksintensiva strak.

Kvarteren ska vara korta och erbjuda manga
vdgar att ga exempelvis genom grander el-
ler 6ppna innergardar. Gagatan behover for-
langas bade norr- och séderut och kopplas
med andra gangstrak for att skapa en fin-
maskig bilfriare och tillganglig innerstads-
miljo. Méjlighet till viderskyddade passager
over gatan bor ges.

Gatuparkeringen kan gradvis flyttas under
markplan och ge plats for uteserveringar och
vistelseytor pd bredare trottoarer. Ekonomiega-
tan kan bli en del av gdgatunatet i absoluta cen-
trum.

PARKERING

En forutsattning for okad utbyggnad i cen-
trumomradet ar att parkeringsfragan ges en
rimlig I6sning. Huvuddelen av centrumpar-
keringen ldggs i sammanhéangande parke-
ringsgarage som pa sikt avgiftsfinansieras
och administreras i ett gemensamt bolag.
For att skapa en parkeringsnorm som ar an-
passad till ett verkligt parkeringsbehov ska
staden uppgora samutnyttjandeavtal mellan
staden och exploatorerna, beakta att cen-
trumboende dr mindre bilberoende och att
servicekonsumenter normalt besoker flera
servicepunkter vid centrumbesok. Parke-
ringsnormen kan minskas med upp till 30 %
for boende och verksamheter under forut-
sattning att parkeringsplatserna samutnytt-
jas.

Parkeringsalternativen redogdrs narmare i Tri-
vectors rapport som finns pd hemsidan http://
www.mariehamn.ax/stadsplanering-trafik/plan-
laggning/




KVARTERSTYP OCH VANINGSTAL

Bilden (28) visar hur samma byggnadsvo-
lym fordelas i olika byggnadsstrukturer. Det
som ar viktigt | ett stadssammanhang ar att
titta pa hur strukturen paverkar gaturum-
met och magjlighet till service och handel.
Genom att fordela volymen 6ver hela kvar-
teret erbjuds gott om utrymme | gatuplan
till affarer och annan verksamhet som skan-
ker liv at gatan och staden.

De slutna kvarteren erbjuder manga forde-
lar. Denna typ av bebyggelse med byggna-
der i 3-4 vaningar tilldter mycket ljus att nd

marken och de nedersta vaningarna. Struk-
turen skyddar fran hard vind och utesluter

ljud och buller. Innergardar i slutna kvarter
har dessutom visat sig ha renare luft an ute
pa gatan. De ljusa innergardarna kan bidra
till en trevlig och intressant stadsmiljé med
varierande karaktdr.

Nya innergdrdsmiljoer skulle kunna skapas
och bli till nya métesplatser for invanare
och besokare. Mariehamns trevligaste in-
nergard ar det sa kallade “lilla torget”. Den
smaskaliga miljon gynnar restauranger och
kaféer runt platsen samtidigt som den ger
besodkarna en unik upplevelse.

“Bygg en trivsam miljé runt Telegrafhuset,
som ett litet innantorg med tréiid och kanske
gamla rosensorter typiska for Aland. Fyll hu-
set med turistinfo, en shop och café med viil-
fungerande Wifi.”

(Medborgarenkat 2016)
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Magazintomten 2017

Magazintomten 2040




BIBLIOTEKSPLATSEN

“Mellan Alandica och Biblioteket; kallt och bld-
sigt, kan man plantera fér mera 1d?”

Pa Biblioteksplatsen foreslas alternativet med
att bebygga den sodra delen av platsen, dar
det ar en parkering idag. Detta for att ge ut-
rymme at bibliotekets entré. Den norra delen
av Biblioteksplatsen ar idag en trevlig plats
med kiosk och sittmdjligheter. Genom att be-
bygga séder om platsen ramar man in denna
ytterligare och skapar ett mer intimt rum fram-
for biblioteket. De laga paviljongerna har valts
for att bevara vyn mot Biblioteket och dess
karaktaristiska klocktorn ner mot vattnet. De
sluter gaturummet intill Miramarparken och
de tva sma paviljongerna intill biblioteket ra-
mar dels in parken fran véster och skyddar fran
vind och trafik samtidigt som de utgor en por-
tal in till parken. | samband med nybyggnatio-
nen bor bilplatserna under biblioteksplatsen
uppforas. De byggs ihop med det befintliga
Miramar-garaget med ingangstrappa fran Bib-
lioteksplatsen.

Biblioteksplatsen 2017

Biblioteksplatsen 2040



TORGET

" Trakig, ddligt planerat métesrum, ostrukturerat.
Ingen tydlig inramning, splittrad. Omrddet kénns
dott, svdrt att fa en torgkdnsla.”

" Torget fungerar bra som marknadsplats speciellt
vid de stora marknaderna som jul- och pdskmark-
nad”

Den parkliknande 6stra delen av torget, som
aven innehar lekplats och en fontan skulle bli
mer intim och mer skyddad genom en inram-
ning av latt och paviljonglik bebyggelse. Parken
skulle da fa en kansla av lummig innergard dar
barn kan leka skyddat och vuxna métas | en lugn
och vindskyddad miljé. Paviljongerna skulle vara
ganska flexibla i vad de innehar for funktioner,
men skulle kunna innehélla pop upp gallerier
och ett café som skulle generera aktivitet till plat-
sen och dven erbjuda utrymmen fér ungdomar
att vistas i.

Genom att 6ppna upp en mindre scen pa bak-
sidan av den befintliga scenbyggnaden som fo-
reslagits i Gatuprogrammet fran 2013 skulle det
som nu kdnns som en bakgard bli en framsida
och en mycket attraktiv plats for uteservering
och musikupptradanden.

Den vastra delen av torget skulle ldmnas ofor-
andrad bortsett fran det tak som dven det fo-
reslogs i Gatuprogrammet fran 2013. Taket ra-
mar in torget i vast och skapar en mer definierad
plats framfor scenen. Med detta tilligg kan den
delen av torget fortfarande fungera som mark-
nadstorg och behalla sin torglika struktur.

Torget 2017

Torget 2040



OSTERHAMN

“Norra kajomrddet; hela detta omrdde och dven norrut
mot Sjékvarteret dr en ful styggelse. Skapa en ordentlig
strandpromenad med breda bryggor, smdbutiker, café-
er, hantverk, samlingsrum. Nu dr det grus, asfalt och ful
avgrdnsning till Slemmern.”

“Gor en promenadbrygga som binder ihop MSF-bryg-
gan med sjkvarteret Idings vattnet. Ldgg ut bénkar sd
man kan sitta och njuta av vattnet.”

Osterhamn bér utvecklas till ett aktivitetscen-
trum och ett gemensamt vardagsrum.

Pa stranden mellan MSF och Fahlers brygga foreslas
att ett promenaddack byggs pa palar. Dacket skulle
utformas med breddningar for solstolar langs med
strackan. Vid Styrmansgatans slutdénda kunde en del
av de befintliga smabatsplatserna ersdttas med ett
hamnbad med terrasserade tradack for vistelse och
andra aktiviteter. Traldktaren kan ocksa fungera som
plats for askadare vid vattensporttavlingar.

En 6vergéng for fotgdngare 6ver Osterleden har
studerats . Forslaget starker siktlinjen fran Strandga-
tan och forlanger och betonar gadngstraket som le-
der frdn Norragatan genom Sittkoffkvarteret ner mot
Osterhamn.

Bron skulle konstrueras i trd sdsom en brygga och ge
en maritim och trivsam kansla som inbjuder till pro-
menad och uppehéll i en miljé som domineras av Os-
terledens trafikflode.

Byggnaden vid bron skulle férslagsvis innehalla na-
gonting med anknytning till Ostersjén. En byggnad
som dgnas det hav som omger vara Oar ger en stark
lokal anknytning och ger platsen intill den en tydlig
identitet.

2017

2040 med 6vergéng 6ver Osterleden





