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Bakgrund

Omradet ar attraktivt for en framtida exploatering med tanke pa att det ligger i direkt
anslutning till befintlig kommunalteknik och gatunat och stéder en framtida utveckling
av centrum samt aktivering av centrum norrut.

Planomradet har i generalplanen statusen av utredningsomrade vilket skulle kunna
innebdara att en stadsplaneplanandring foregas av en dversiktlig planering.

Under 2009 togs forstudier fram pa stadsarkitektkontoret som diskuterades i
stadsplanenamnden mars 2011 omfattande tva alternativa bebyggelsestrukturer.

Utgdende fran diskussionerna anlitades under 2013 Sweco Environment AB for
utredning av konsekvenserna av den fororenade marken med syftet att reservera
omradet fér boende. Utgaende fran Swecos utredning togs ett planutkast och darefter
ett planforslag fram med plannummer 1042. | planprocessen ingick en
medborgardialog, begaran om synpunkter och utlatanden. Efter fullméaktiges
godkannande av planforslaget lamnades besvar till Alands forvaltningsdomstol som
gav besvaranden ratt gallande att en miljdbeddmning inte gjorts och inte godkants av
staden vilket innebar att plan nummer 1042 forfoll.
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Utgdende fran det tidigare planunderlaget och 6vrigt adekvat material paborjar staden
en planandring av det aktuella omradet.

Planeringsunderlag

Gallande stadsplan

Gallande stadsplan for planomradet ar fran 1978.

Inom planomradet finns fem markanvandningar P, TP, PT, T och gatuomrade.
Planomréadets areal &r 27.572 m?.

TP-omradet kallas fér Ronnbergs torg och ar ett trafikomrade for allméan parkering dar
omradet kan enligt sarskilt avtal utnyttjas for behov av parkeringsplatser for tomter
inom stadsdelarna Stordangen, Nyangen, Vreten och Kvarnberg som enligt stadsplan
ager mojlighet till frikdp av parkeringsplatser. TP-omradets areal dr 13.097 m?.

T-omradet &r ett trafikomrade och heter Servicegatan. T-omradets areal dr 4.232 m2.

PT-omradet ar ett parkomrade inom vilket erfoderliga matar- och tillfartsleder far
dras. Inom omradet far i enlighet med stadsstyrelsens direktiv frikdpas eller
arrenderas bilplatser vilka far inhdgnas med hack i kombination med stangsel samt
uppfoéras latta bilskyddstak. Omradet dr mellan Servicegatan och kvarteren 16 och 18 i
stadsdelen Nyangen. PT-omradets areal dr 4.074 m2.

P-omradet mellan Rénnbergs torg och trafikomradet fér Osterleden samt norr om
Ronnbergs torg ar parkomrade inom vilket far utbyggas vagar for den latta trafiken.
P-omradets areal &r 6.190 m?.

Generalplanen
Inom planomradet stipulerar generalplanen markanvandningen R, rekreationsomrade

som dven innefattar biltrafikens lokalnat och B-3, utredningsomrade fér bostads-
bebyggelse och serviceinrattningar (RGnnbergs torg). Om B-3 omradet inte anvands
for bostadsbebyggelse betecknas det R-5, rekreationsomrade som reserveras for
parkeringsplatser.

| generalplanen rekommenderas att en kontamineringsundersdkning av markgrunden
genomfors och att bebyggelsen utformas sa att vattenkontakt fran befintlig
bebyggelse bakom bibehalls i storsta mojliga utstrackning samt att en helhetsstudie
utarbetas.

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

Generalplanen ar av fullmaktige ar 2006 godkdnt dokument. Fullmaktige beslot den
29.9.2015 for den fortsatta planeringen av Rénnbergs torg ett vaningstal mellan IlI-IV
enligt generalplanen och ett exploateringstal upp till 1.1.

Tidigare verksamhet pa Rénnbergs torg och saneringsbehov
Ronnbergs torg har utnyttjats som avfallsplats under perioden 1939 - 1965.

For att utreda konsekvenserna av den fororenade marken med syftet att reservera
omradet fér boende anlitades Sweco Environment ar 2013. Sweco redovisade i sin
offert erfarenheter av flera motsvarande projekt med férorenad mark. Offertférfragan
gallde framtagning av underlag for beslut med syftet att exploatera Ronnbergs torg for
boende och andra verksamheter. De fragestallningar som skulle analyseras och
besvaras var
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1) Hur paverkar den framtida verksamheten behovet av sanering av Ronnbergs torg
nar det galler olika typer av markanvandning?

2) Vilka metoder ar lampliga for sanering av Ronnbergs torg med tanke pa den
framtida markanvandningen samt vilka ar deras riktgivande kostnader?

3) Hur bor problematiken beaktas i den fortsatta stadsplaneringen genom specifika
stadsplanebestammelser angaende nédvindiga dtgarder och/eller konstruktioner och
placering av verksamheter?

Dartill skulle en platsspecifik riskbedomning tas fram.

Enligt Sweco dr omradets geologi och hydrologi sadan att gammal havsvik anvédnts som
deponi och att stora delar av den jord som 6verlagrar den naturliga leran och som
stracker sig upp till dagens markyta utgors 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 férore-
ningarna ar generellt I3ga. Analysresultaten tyder pa att spridningen av féroreningar
till Slemmern ar relativt begransad och har minskat med tiden.

Sweco kompletterade ar 2004 utford miljoteknisk markundersékning pa Ronnbergs
torg omfattande jordprov och grundvattenundersokning initierat av tekniska verket ar
2013 med flera jordprover, porluftsprov och grundvattenprov. Sweco konstaterade i
sin rapport (bilaga D) att omradet innehaller en del relativt férorenade
fyliningsmaterial i ett knappt metertjockt skikt ndrmast 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 férorenade och kan l[amnas kvar under parkerings- och
kontors-eller affarsytor, men inte under bostadsytor eller vistelseytor utomhus.
Swecos uppfattning ar att en stor del av féroreningarna inte behéver atgardas under
forutsattning att byggandet sker i enlighet med anvisningarna i rapporten och att
Alands miljé- och halsoskyddsmyndighet (AMHM) godkénner forfarandet.

Sedan 2013 har arligen grundvattenprov tagits och analyserats (se Miljésamordnarens
sammanstallning och analys, bilaga E).

| ett tidigt skede av planeringen 2013 begirde stadsarkitektkansliet AMHM:s utlatande
angaende Swecos rapport om forutsattningarna for bostadsbyggande i fall endast en
del av féroreningarna avlagsnas infor exploateringen. | sitt utlatande daterat
13.2.2014 konstaterade AMHM att stallning tas inte i detta skede till vilken
marksaneringsgrad som ar [amplig for omradet utan utforligare undersékningar och
provtagningar kommer att kravas och listar upp olika fragestallningar, som kommer att
lyftas fram vid en framtida prévning. Emedan AMHM inte anser sig kunna ge nagot
forhandsbesked gallande vilka krav som kommer att stdllas maste stadsplaneproces-
sen fortskrida och provningen ske i samband med utbyggnaden av Ronnbergs torg.

Frikbpsomradet vid Ronnbergs torg och omradets anvandning

Ronnbergs torg har i enlighet med géllande stadsplan anvants som frikbpsomrade for
bilplatser sedan 1978. Till och med februari 2008 har staden salt 130 bilplatser. Enligt
gallande regler for frikop saljer staden frikdp av bilparkeringsplats antingen som plats
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med ensamratt (kan sdljas en gang) eller som full rotationsplats (40% d.v.s. kan saljas
2,5 ganger).

Forutom att Ronnbergs torg ar ett frikbpsomrade ar det dven ett evenemangsomrade
dar bl.a. cirkus, tivoli och olika utstillning-ar/evenemang har tillgang till ett val
fungerande evenemangsomrade, ett omrade som &r svart att ersatta inom stadens
granser. Aven tillstallningar i Sjokvarteret nyttjar detta omrade for tillfallig parkering
vid olika evenemang.

Arrendeomraden i anslutning till kvarter 16 och 18

Omradet mellan Servicegatan och kvarteren 16 och 18 i stadsdelen Nyangen har enligt
géllande stadsplan kunnat utnyttjas som trafikomrade for allman parkering (PT) och
omradet kan enligt sarskilt avtal utnyttjas for behov av parkeringsplatser for tomter
inom stadsdelarna Stordangen, 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 31.7.2026. Enligt arrendeavtalet 6vergar omradet i
stadens besittning i befintligt skick nar arrendeférhallandet upphor.

Enligt givna bygglov har totalt 27 bilplatser placerats pa dessa arrendeomraden. Dartill
har flera av de berdrda tomterna sina gangar eller bilinfarter 6ver arrendeomradet.

Befintliga ledningar inom planomradet

Inom planomradet finns bade Alands Vattens stamledningar, stadens vatten-, avlopps-
och elledningar. Av dessa ledningar gar Alands Vattens ledning och stadens huvud-
avloppsledning genom Ronnbergs torg.

Genomfdrandet av exploatering av ROnnberg torg innebar att for omradet ska nya
ledningar for vatten, avlopp, dagvatten och fjarrvarme anlaggas under kérbanan samt
att el, telefon och fiber anlaggs vid tomtgranser. Befintliga ledningar lamnas kvar
ororda. Elledningarna och transformatorstationen kan kvarsta.

Tidigare utredningar om hur utveckla omradet

2009 tog stadsarkitektkontoret fram en forstudie av Ronnbergs torg som bostads-
omrade. Inledningsvis konstaterades att nar Ronnbergs torg bebyggs ar det oundvikligt
att utsikten 6ver 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 berdrda tomterna.

| forstudien togs tva alternativa l6sningar fram med olika karaktéar; Punkt- och radhus
och Kvarter. Gemensamt for alternativen ar trafik- och parkeringslésningen 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” ar 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 stadsmaéssig 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 férorenade massorna.
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Andra begransande faktorer

Pa Ronnbergs torg varierar markhdjden mellan en och tva meter 6ver havsnivan. Med
stigande havsnivaer finns en 6versvamningsrisk, som skall beaktas i byggnadsutform-
ningen bl.a. med att eliminera underjordiska kallarutrymmen. De geotekniska
forhallandena ar inte utredda inom omradet, sannolikt finns lerlager i marken som
innebar att palning kommer att kravas vid byggnation. Om markytan hgjs, kan svara
sattningar uppkomma utanfor byggnader om ingen markforstarkning/forbelastning
gors. Buller fran trafiken pa Osterleden kréver att bestimmelser for yttre viggars
ljudisoleringsformaga mot trafikbuller bor infoéras i planen. Vistelseytor utomhus som
ar skyddade fran trafikbuller bér ordnas pa tomten.

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

Miljébedémning

Enligt landskapslag (2018:31) om miljokonsekvensbedémning och miljobedémning
("MKB-lagen”) 15 § ska en myndighet eller kommun som utreder eller antar en plan
eller ett program som kravs i lag eller annan forfattning géra en miljobedémning om
genomforandet av planen eller programmet kan antas medfdora en betydande
miljopaverkan.

Enligt MKB-lagen 16 § ska myndigheten eller kommunen undersdka om
genomforandet av planen eller programmet kan antas medféra en betydande
miljopaverkan om fragan om planens betydande miljépaverkan inte ar klarlagd.

Stadsarkitekten har enligt bilaga F gjort ett beslut att en miljdbeddmning kravs enligt
lag. En sadan bestélldes och utférdes 2013. Stadens miljdsamordnare har pa
planldggningsenhetens begéaran givit sitt utlatande gédllande SWECOs miljéutredning
samt den miljépaverkan planen kan ha pa omradet ifraga. Ytterligare utredningar
beddms av planlaggningsenheten inte behovas.

Enligt AMHMs tidigare utlatande att de inte kan uttala sig i fragan géllande marken
innan projekteringen, sa ar saken ur denna synvinkel slutbehandlad. AMHM tar
stallning till den fororenade marken i ett senare skede.

Malsittning for plandndringen

Ronnbergs torg ar ndra stadens centrum och intill infartsled med potential att bli ett
fint och attraktivt 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 kraver en tydlig stadsmassighet anknyter det
till det maritima. Detta sker genom den smaskaliga och omvéaxlande byggnadsutform-
ningen samt det genom kvarteret [6pande tradacket upphdéjt ovan markplanen.
Byggnaderna bildar stadens fasad mot havet och bor férstarka stadens identitet som
en maritim och unik smastadsmilj6.

Riktgivande for planeringen har varit ocksa att

- Placera affars- eller kontors- och gemensamma utrymmen pa markplan och
bostader fran andra vaningen uppat.
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- Utforma byggnadsytorna sa att lagenheternas majlighet 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 gatukaraktar 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.

- Mojliggora for energieffektiva l6sningar for solvarme, passivhus och byggande i tra.

- Losa placeringen av de 130 frikdpta bilparkeringsplatserna pa Ronnbergs torg och
de 27 bilplatser som i bygglov placerats pa de utarrenderade PT-omradena.

- Forse planen med bestammelser om speciella konstruktioner och atgarder som
stalls pa byggandet pa férorenad mark.

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

Plandndringens konsekvenser

Byggnadsutformning och byggnadernas placering

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.

| planeringen har beaktats omradets forutsattningar med nivaskillnader mellan
planomradet och Strandgatan och mojligheten till havsutsikten till grannarna vaster
om nér bebyggelsegrupperna placerats och avstandet mellan bebyggelsegrupperna ar
satt som minst 24 m.

Byggnadshelheten bestar av fem enheter av tva stycken punkthus. De fem
byggnadsenheterna grupperade pa tva tomter och utgar ifran principen att sa gott
som alla bostader kan riktas mot havsutsikten. Darav kommer byggnadskropparnas
kilform. Sikt- och havsutsikten fran de omgivande kvarteren genom omradet illustreras
i bilaga H.

Den valda byggnadsutformningen bygger pa att affars- och verksamhetsutrymmen och
parkering placeras pa markplanet medan bostiader med gemensamma vistelseytor
placeras fran andra vaningen uppat dels for att den férorenade marken inte kommer i
kontakt med de boende och dels som en konsekvens av dversvamningsrisken.

Det genomgaende vistelse- och promenaddéacket ovanfor parkeringen kopplar ihop
byggnaderna och vid behov de bada tomterna och hérntomten vid Styrmansgatan.
Parkering placeras pa markplanet under byggnader och tradack.
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Losningen som presenterats i bebyggelseskisserna, bilaga G, ar kostnadseffektiv
eftersom mangden trapphus dr minimerad och bilplatserna placeras pa markplan.
Byggnaderna ar av tra och kan forses med solpaneler pa takytorna mot sdéder och
inglasade balkonger, som jamnar ut temperaturvaxlingar mellan ute- och inneklimatet.

Tillganglighetsaspekten har beaktats sa att i planutkastet 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. D3 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 bestimmelser gillande tillganglighet dvervakas av
bygglovsmyndigheter vid bygglovsgivning.

Inspiration har hamtats fran maritima miljoer i ndromraden och Sjokvarteret. Det
slingrande promenaddéacket som liknar strandbryggor i tra ger utblickar at olika hall
och skapar inga morka och otrygga platser pa markplanet under dar parkeringen finns.

Byggnadernas skapar ett uttryck av en enklare, avskalad och modern stadsdel i
utkanten av centrum och anknyter sig ndarmast till raden modernistiska offentliga
byggnader vid Osterleden; Sjalvstyrelsegdrden, Hotell Arkipelag och Alandica-huset.
Byggnaderna pa Ronnbergs torg bildar en viktig del av stadens fasad mot havet och
underordnar sig hojdmassigt till Alandica-huset som ar stadens framsta kulturbyggnad
mot Slemmern och bdér dominera stadens silhuett mot havet.

Gangbron
Genomfdrandet av den planerade gangbron som I6per genom tomtmark i

kvarteren och Over parkmark innebéar att manga tekniska och ekonomiska fragor
behover l16sas 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.
Likasa i vems regi gors utbyggnaden éver parkomradet mellan kvarteren. Avtal om
utbyggnad och underhall ar viktigt att tas fram for att fa styrning pa utformning,
belysning, trad, racken och trappor. Villkor behover faststallas i god tid fore utgivning
av tomter.

En majlighet att medels gangbron koppla ihop de bada tomterna och Shell-tomten
soder om &r intressant med tanke pa en eventuell framtida kombination av ett allmant
parkeringshus med en servicestation vid Styrmansgatan. Staden kan avtala om
genomfdrandet och driften av gangbron vid tomtutgivningen.

Sanering av Rénnbergs torg
Tidigare i beredningen beskrivs saneringsbehov och hur omradet ska behandlas for att
kunna utnyttjas for de tilltankta verksamheterna.

Planutkast har tagits fram utgdende fran Swecos rapport. Till stadsplanen har inforts
bestammelser som éar relaterade till den férorenade marken utgaende fran rapporten.
Sweco anser att bindande planbestammelser bor skrivas in med tillforsikt for att inte
omojliggdra smart hantering av de fororenade massorna och att det ofta ar battre att
lagga in krav pa atgarder i civilrattsliga avtal mellan staden och exploatéren/byggaren.
Befintliga ledningar inom Ronnbergstorgomradet lamnas orérda och erséatts av nya
ledningar under Servicegatans kérbana.

Kallarutrymmen tillats inte emedan all gravning pa omradet bér minimeras.
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Trafikfléden och parkering

Ronnbergs torg utnyttjas som ett frikopsomrade for idag 130 salda frikdpsplatser
dagtid. Enligt gallande regler for frikdp saljer staden frikbp av parkeringsplatser
antingen som plats med ensamrétt (saljs en gang) eller som full rotationsplats (40 %
d.v.s. kan séljas 2,5 ganger). Platserna pa Ronnbergs torg kan 6versattas till
rotationsplatser. Huvudprincipen &r att bilplatsbehovet ska ombesérjas pa egen tomt
och om stadsplanen for aktuell tomt tillater kan bilplatsbehovet for verksamheter
|6sas genom frikop. Besoksparkering kan placeras som gatuparkering. Staden har
ingen anvisad generell parkeringsyta for arbetsplatsparkering, men pa sikt kan besoks-
och arbetsplatsparkeringen l6sas i ett parkeringshus ovanpa servicestationen intill
omradet.

Planutkastet innebar att pa Servicegatans gatuomrade har placerats uppskattningsvis
121 bilplatser (rotationsplatser) som motsvarar de frikdpta och daven mojliggor frikop
for de 27 pa utarrenderade PT-omradena. Pa de nya tomterna placeras bostddernas
bilplatsbehov och majlighet 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 lings Strandgatan eller mot
Alandsplan. Markreservering finns i férlangningen av Styrmansgatan mot Osterleden
for en rondell.

Utformning av Strandgatan och placering av bilar

Servicegatan ska upplevas som ett stadsmassigt gaturum.

Befintliga Strandgatan breddas 6sterut genom att PT-omradet inférlivas till gatan.
FOreslas att gatan struktureras med bilparkering pa 6mse sidor beaktande bl.a.
befintliga och nya infarter, med en gron buffert ndrmast fasaderna pa vastra sidan av
Servicegatan samt nya gatutrad.

Under planeringen har detaljstuderats att parkeringsplatserna for bostaderna som
projektet alstrar ryms pa egen tomt pa markplan och att de nuvarande frikdps-
platserna 130 pa Rénnbergs torg och de 27 pa PT-omrade kan omplaceras pa
gatumark.

Frikopsplatsernas antal pa Ronnbergs torg kan utgaende fran stadens frikopsregelverk
komprimeras fran 130 till 52 platser och flyttas till Servicegatan eller till annan
narliggande parkering reserverad for frikop. Den forlust av reella parkeringsplatser
som utbyggnad av projektet Ronnbergs torg innebar kan delvis I6sas inom namnda
omraden, men helt troligt s8 kommer dven gatorna inom centrala Mariehamn att fa
Okad belastning av parkerade fordon.

Frikopsplatserna ar sadana som salts till ett pris som motsvarar platserna utanfor
centrum. Av ekonomiska orsaker kan ersattande platser inte placeras i underjordiska
anlaggningar. Ifall en kommande fortsatt planering leder till ett underskott behover
andra omraden utanfoér centrum reserveras for ersattande parkering.

Stadsplan borde inte godkdnnas fore gatuplan har utformats for planomradet. Arbetet
med den detaljerade gatuplanen kan goéras parallellt med fortsatt bearbetning av
stadsplanefdrslaget. Aven Servicegatans anslutningar till Villagrand och Styrmansgatan
behover utredas mera i detalj.
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Raddningsvagar
Raddningsvagar kan kravas till tomternas 6stra sida genom P-omrade langs

Osterleden. Dimensionering och placering av eventuella riddningsvigar medfér
tekniska och ekonomiska konsekvenser som behover utredas mera i detalj.
Raddningsvagar fran Servicegatan ar uteslutna med anledning av planerad gangbro.

Planutkast
Planutkastet utgar fran resonemangen ovan.

Planomradet indelas i en parkeringsgata mot vaster och ett parkomrade i 6ster och
mellan dem tva flervaningsbostadshustomter som avskiljs med ett parkomrade.

Planomradet omfattar 27.572 m2. Markanviandningen dndras sa att PT-omradet
sammanfogas med T-omradet till ett gatuomrade T-1 omfattande 8.612 m?2. TP-
omradet (Ronnbergs torg) delas i tva kvarter med markanvandningen BHV-1,
kvartersomrade for bostadshus, gruppboende, studentbostdder, handel, férvaltning
och service, med ett parkomrade, P, mellan dem. P-omradet mot Osterleden kvarstar
sasom P-omrade och till den inforlivas parkomradet mellan bostadskvarteren sa att
parkomradet darefter omfattar 5.862 + 1227 = 7089 m?2. Det sodra bostadskvarteret,
BHV-1-omradet, bildar tomt Nyangen-20-2 och omfattar 4.852 m2. Det norra BHV-
omradet bildar tomt Nydngen-25-1 och omfattar 7.020 m2. Till markanvandningen
BHV-1 hor tillaggsbestammelsen ”"Av den totalt utbyggda vaningsytan far hogst 25 %
utnyttjas for affars- och kontorsandamal samt barer och caféer, dock skall andelen
vara minst 5 %.” Fér P-omradet géller “Parkomrade som ska iordningstéllas och
underhallas. Gangbro far byggas 6ver parkomrade.”

FOr gatuomradet T-1 géller "Trafikomrade for allman trafik och parkering. Omrade for
allman parkering kan enligt stadens prévning och sarskilt beslut utnyttjas for behov av
parkeringsplatser for tomter inom stadsdelarna Storangen, Nyangen, Vreten och
Kvarnberg vilka enligt stadsplan dger mojlighet till frikdp av parkeringsplatser. Pa
Servicegatan reserveras framfér atervinningsstationer for verksamheten nédvandiga
lastningszoner.”

Genom kvarteren i nord-sydlig riktning reserveras omrade for ett gemensamt
gangstrak som en gangbro som placeras ovanfor parkeringsomradet. Bebyggelsen i
kvarteren grupperas i tva eller tre grupper om tva byggnader. Parkeringsplatserna ar
beldgna pa mark, delvis under byggnaderna, delvis tackta av gangbron som l6per
genom omradet och utformas som ett tradack.

Bebyggelsen i det sddra kvarteret, tomt Nyangen-20-2 grupperas i tva bebyggelse-
enheter. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i llI-IV-Ill vaningar och byggnaderna mot
Osterleden byggs i IV vaningar. P4 tomten med arealen 4852 m? placeras en byggnads-
ratt om 5300 m? vaningsyta med ett exploateringstal pa 1.09.

Bebyggelsen i det norra kvarteret, tomt Nydangen-25-1 grupperas i tre bebyggelse-
enheter. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i lllI-IV-Ill vaningar och byggnaderna mot
Osterleden byggs i IV vaningar. P4 tomten med arealen 7020 m? placeras en byggnads-
ratt om 7900 m? vaningsyta med ett exploateringstal pa 1.12.



MARIEHAMNS | @O
sTAD | &9

Tomternas gemensamma exploateringstal ar 1.1. Den totala byggnadsratten for
bostader uppskattas bli 11 500 m? och 1700 m? fér verksamheter och antal bostader
130 — 150 stycken.

Alternativt kan tomterna planeras for aldre- eller studentboende med gemensamma
lokaler i bottenvaningen. Lokalerna i gatuplan reserveras for affars- och kontors-
verksamheter, samlingsrum, barer och caféer.

Bilplatsbehovet fér bostaderna ska placeras pa tomten medan for verksamheter kan
frikdpsavtal med staden ingas.

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

Parkeringsplatserna pa Servicegatan ar pa den véstra sidan snedparkering och pa den
Ostra langs parkering. Nya allétrad ska ersatta de befintliga. Det totala antalet
parkeringsplatser pa Servicegatan uppskattas bli 121. Bilplatser som i bygglov
placerats pa de utarrenderade PT-omradena ar 27 och kan andras till frikdpsplatser.

Placering och utformning av sopstationer anges i planutkastet med bestammelsen om
lastningszonen.

Planbestammelser har inforts angaende fororenad mark, buller, planering och
utformning av tomten samt byggnader och konstruktioner.

Planens genomférande

Ett planutkast har tagits fram. Under forslagsskedet kompletteras darendet med en
miljobeddmning, utbyggnadskostnader, tidsplan for genomférande, utformningsplan
och planbeskrivning.

Stadsplaneférslaget torde kunna behandlas av fullméktige inom nasta ar. Efter att
planen tratt i kraft kan staden projektera omradet och under 2026 genomféra den
tekniska utbyggnaden. Tomterna torde kunna ges ut under 2027 - 28.

Planens paverkan pa miljon

Planen har en positiv paverkan pa miljon eftersom den férorenade marken kommer
att omhandertas i enlighet med miljomyndighetens 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 forutsatta byggandet
helt i tra.

Planens paverkan pa sociala férhallanden

Stadsplanen betonar social hallbarhet genom att skapa smaskalighet, flera entréer
mot gata och gemensamma motesplatser i form av gemensamma lokaler pa 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
Ronnbergs torg ligger vid gransen till stadens absoluta centrum och kan anslutas till en
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befintlig infrastruktur. Marksaneringsatgarder i den omfattning som foreslas av Sweco
kommer att tdckas med inkomster av tomtforsaljning i synnerhet nar laget for
bostader torde vara optimalt.

Begransningen 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 for en parkeringsplats till en tiondedel. Byggnadstypen ar ett punkthus med
855 m? vaningsyta och nio ligenheter per vaning per trappa, vilket forutsitter en
forbindelsegang ovan gangbron eller en mera sedvanlig 16sning med tva punkthus med
380-470 m? vaningsyta och fyra till fem ldgenheter per vaning och trappa.

Det beddms sammantaget ge goda forutsattningar for ekonomiskt attraktiva
byggnadsprojekt.

Ovrigt

Stadsarkitektkansliets bedémning ar att arendet fyller kriterierna fér en komplicerad
planprocess d.v.s. planforslaget behandlar ett utredningsomrade i generalplanen och
byggnadsratten foreslas utdkas mer dn 200 m? vaningsyta.

Plandrendet innebar en betydande forandring jamfért med gallande plan varfor ett
samradsforfarande under beredningsskedet dr andamalsenligt.

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

Stadsarkitektens férslag: Stadsmiljonamnden godkanner utkastet till &ndring av
stadsplanen for Ofvernis by, del av ldgenheten Rnr 2:0 samt del av allmédnt omrade 6L
(Ronnbergs torg) (stplnr 1154) av den 10.10.2023 och arrangerar ett samrad om
planandringen.

Beslut: Christian Wikstrom foreslar drendet bordlaggs till att en trafikflodesanalys 6ver
hur fortatningen av Mariehamn paverkar trafikflodena mellan sédra och norra
Mariehamn. Férslaget vinner inget understod varfor det forfaller.

Forslaget godkanns.
Christian Wikstrom reserverar sig mot beslut.
Bilaga:

e Reservation; J—SMN § 10

Stadsmiljonamnden 45 §, 10.06.2024
Bilagor:

e Samradssynpunkter och bemétande, Stadsmiljondmnden och
Planldaggningsenheten; K—SMN 45 §
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e Forslag till andring av stadsplanen fér Ofvernas by, del av ldgenheten Rnr 2:0
samt del av allmadnt omrade 6L, (Ronnbergs torg), (stplnr 1154), 05.06.2024; L
—SMN 45 §

Samrad och bemétande

Stadsmiljonamnden och stadsarkitekten ordnade ett samrad den 18.4.2024.
Synpunkter lamnades in under motet och darefter hade allmanheten ytterligare 2
veckor pa sig att lamna in ytterligare synpunkter. Dessa samlades i ett dokument
(bilaga K) och bemottes. Stadsplaneutkastet andrades i forslagsskedet med ett tillagg
om maximal hojd for byggnadskropparna pa tomten.

Stadsarkitektens foérslag: Stadsmiljonamnden godkanner forslaget till andring av
stadsplanen for Ofvernis by, del av ldgenheten Rnr 2:0 samt del av allmédnt omrade 6L
(Ronnbergs torg) (stplnr 1154) av den 05.06.2024.

Beslut: Christian Wikstrom foreslar att arendet forkastas. Forslaget vinner inget
understod varfor det forfaller.

Forslaget godkanns.
Christian Wikstrom reserverar sig mot beslutet.
Bilaga:

e Reservation; M —SMN § 45

Stadsstyrelsen 167 §, 27.06.2024
Bilagor:

e Utformningsplan for stadsplan nr 1154, 10.10.2023; N —STDS §

Vikarierande stadsdirektorens beredning: En utformningsplan ar en bilaga till
stadsplanen som syftar till att genom instruktioner och exempel skapa en bra stadsbild
och styra kvalitetsnivan vid forverkligandet. Utformningsplanen kan anvandas som
bilaga till kbpe-, arrende- eller markanvandningsavtal. Utformningsplaner anvands i
allménhet vid planeringen av stadens centrum och andra stadsméssiga omraden. Av
beredningen till stadsmiljonamnden framgar att ”"Bebyggelsen ges en enhetlig karaktéar
som styrs med bestammelser och kompletteras i planforslagsskedet med
utformningsplan.” samt att "Ett planutkast har tagits fram. Under forslagsskedet
kompletteras arendet med en miljébedémning, utbyggnadskostnader, tidsplan for
genomforande, utformningsplan och planbeskrivning.”. Utformningsplanen omnamns
ocksa i planforslaget. | drendet finns ingen utformningsplan. Efter kontakter med
stadsarkitekten har stadsledningen erfarit att bilagda utformningsplan har utarbetats
till arenden men pa grund av ett forbiseende inte fogats till drendet.
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Av 27 § 2 mom. plan- och bygglag (2008:102) for landskapet Aland framgar vidare att
"Till detaljplanen fogas en planbeskrivning dar den information som behovs for att
beddéma planens mal, motiven till I6sningarna samt dess verkningar presenteras pa ett
satt som ndrmare bestams genom landskapsférordning”. Planbeskrivning saknas ocksa
i drendet.

Vikarierande stadsdirektérens forslag: Arendet dterremitteras till stadsmiljonamnden
for att kompletteras med planbeskrivning och utformningsplan.

Beslut: Forslaget godkanns.

Stadsmiljonamnden 58 §, 12.8.2024
Bilagor:
e Planbeskrivning; O —SMN 58 §
e Utformningsplan; P —SMN 58 §
Till arendet bifogas planbeskrivning och utformningsplan.

Stadsarkitektens forslag: Stadsmiljonamnden godkanner forslaget till andring av
stadsplanen féor OFVERNAS by, del av ligenheten RNr 2:2 samt del av allmant omrade
6L (Ronnbergs torg) (stadsplan 1154) av den 08.05.2024, planbeskrivningen av den
08.05.2024, samt utformningsplanen av den 08.05.2024.

Beslut: Christian Wikstrom foreslar att arendet forkastas. Forslaget vinner inget
understod varfor det forfaller.

Forslaget godkanns.

Stadsstyrelsen 200 §, 5.9.2024

Stadsdirektorens forslag: Stadsstyrelsen staller ut stadsplaneférslaget till allmant
paseende under 30 dagar samt foreslar under forutsattning att inga anmarkningar
inkommer infor stadsfullmaktige

— att fullmaktige antar forslaget till &ndring av stadsplanen féor OFVERNAS by, del
av lagenheten RNr 2:2 samt del av allmant omrade 6L (Rénnbergs torg)
(stadsplan 1154) av den 8.5.2024, planbeskrivningen av den 8.5.2024, samt
utformningsplanen av den 8.5.2024.

Arendet foreslas justeras omedelbart.
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Beslut: Ted Haggblom foreslar att drendet forkastas. Forslaget vinner inget understéd
och forfaller darmed.

Forslaget godkanns.
Arendet justeras omedelbart.
Bilaga:

e Reservation Ted Haggblom; Q — Stds 200 §




