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1 BASUPPGIFTER
11 PLANOMRADETS LAGE
Planomrédet omfattar ett omréde i stadsdelen Frammanberg vid Osterleden mellan Shell och
Villagrand.

1.2 PLANENS NAMN OCH SYFTE

Planens namn bildas av omradets byanamn och lagenhetens nummer.
Syftet med planandringen ar att mojliggora att ersatta ett parkeringsomrade med ett

bostadsvaningshusomrade.
Stadens syfte ar att skapa mojligheter for nya bostader och verksamhetslokaler och férbattra
stadsbilden pé& ett stadsmassigt satt samtidigt som omradets fororeningsgrad beaktas.

13 PLANBESKRIVNINGENS INNEHALLSFORTECKNING
1 BASUPPGIFTER ...ttt ettt e e et e e e s s st et e s s s r e e e e e e s enanns 2
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1.4. FORTECKNING OVER BILAGOR TILL BESKRIVNINGEN

e Utdrag ur generalplanen for Mariehamn géallande markanvandning, antal vaningar och
exploateringstal
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FORTECKNING OVER ANDRA HANDLINGAR, BAKGRUNDSUTREDNINGAR OCH
KALLMATERIAL SOM BEROR PLANEN

e Gallande stadsplan med faststallelse ar.
e Utdrag ur gallande stadsplan gallande markanvandning, antal vaningar och exploateringstal.
e Havsutsiktstudie for alternativ 1 och 2, 28.08.2014

SAMMANDRAG
PLANPROCESSENS SKEDEN

Planomradet har i den riktgivande generalplanen statusen av utredningsomrade vilket for staden
innebar att en stadsplaneandring foregas av en 6versiktlig planering. Under ar 2009 togs forstudier
fram pa stadsarkitektkontoret som diskuterades i stadsplanenamnden under mars 2011 omfattande
tva alternativa bebyggelsestrukturer. Utgaende fran diskussionerna anlitades under ar 2013 Sweco
Environment AB for utredning av konsekvenserna av den férorenade marken med syfte att
reservera omradet for boende. Swecos utredning visade att omradet kunde under vissa
forutsattningar planeras for boende.

Planprocessen har paboérjats efter analys av och utgaende frdn Sweco Environment AB:s utredning
i syfte att &ndra markanvandningen och héja byggnadsratten for att ta fram
bostadsvaningshustomter.

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

En utredning har gjorts for att granska huruvida den efterstravade fortatningen kan genomforas pa
likartade tomter i naromradet.

Under planprocessen har ett planutkast forst tagits fram omfattande bostadsvaningshustomter
pa Ronnbergs torg, gatuomradet Servicegatan och parkomradet mot Osterleden. Utlatande
begardes av Alands miljo- och halsoskyddsmyndighet géllande Swecos férslag till hantering av
fororenade massor med hanvisning till stadsplaneutkastet. Planutkastet utvecklades sedan till tva
olika alternativ, en med tatare mellan byggnadskropparna och en med storre avstand mellan
byggnadskropparna. Alternativen skickades pa remiss till infrastrukturnamnden samt samrad och
medborgardialog arrangerades om planandringen. | det fortsatta arbetet vid framtagning av ett
stadsplaneférslag har dessa beaktats och diskussioner férts med stadens infrastrukturforvaltning
och miljdésamordnare samt Mise. Planférslaget kompletteras med planbeskrivning och
utformningsplan.

Efter stadsutvecklingsnamndens behandling, behandlar stadsstyrelsen plan&rendet och stéller ut
planen 30 dagar. Efter fullméktiges beslut ar besvérstiden 30 dagar.

En dverklagan inlamnades till férvaltningsdomstolen och efter prévning remitterades planen tillbaka
till staden fér ny behandling.

Ett nytt plandrende igangsattes 2024 med korrigerade bristfalliga behandlingsskeden. Ett samrad
ordnades och synpunkterna besvarades. Stadsmiljondmnden behandlar forslaget och darefter
stadsstyrelsen samt Fullméktige. Stadsstyrelsen stéller ut planfoérslaget i 30 dagar. Efter
fullméktiges beslut ar besvarstiden 30 dagar.

STADSPLANEN

Planen omfattar Ronnbergs torg som ar ett trafikomrade for allman parkering, gatuomrédet
Servicegatan, parkomraden dster om Servicegatan och norr om Ronnbergs torg inom vilket matar-
och tillfartsleder far dras och som far anvandas till frikop samt parkomradet mot Osterleden.
Stadsplaneandringen innebar att omradet Ronnbergs torg sammanslas med parkomradet norr om
till tva bostadsvaningshustomter och ett parkomrade mellan tomterna, att Servicegatan uttkas
vasterut pa parkomradet. Parkomradet mot Osterleden kvarstar sdsom tidigare.

For bostadsvaningshusen anges byggnadsratt, byggnadsytor och antal vaningar pa
byggnadsytorna. Planbestdmmelser och utformningsplan infors till planférslaget.
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PLANENS GENOMFORANDE

UTBYGGNADSTIDTABELL OCH UTFORANDE

Tidtabellen utgar fran att stadsplaneférslaget godkanns av stadsfullmaktige hosten 2024,
Planandringen kraver fére omradet kan bebyggas en omplacering av Alands vattens ledningar
och stadens vatten- och avloppsledningar som i dag gar genom Rénnbergs torg.

UTGANGSPUNKTER OCH UTREDNINGAR
REDOVISNING AV FORHALLANDENA | PLANOMRADET

Planomradet omfattar ett TP-omrade (Rénnbergs torg) om ca 13080 m?, ett trafikomrade T
(Servicegatan) om ca 4170 m2, en del av gatuomrade (Strandgrand) om ca 90 m2, ett PT-omrade
vaster om Servicegatan om ca 3810 m?, ett PT-omrade norr om Rénnbergs torg om ca 290 m2 och
ett parkomrade P dster om Ronnbergs torg mot Osterleden om ca 6210 m2. Samtliga omréden &r
obebyggda. Delar av PT-omradet vaster om Servicegatan har arrenderats till de intilliggande
tomterna och delar av Ronnbergs torg anvands som frikdpsomrade och omrade for allman
parkering.

Inom planomrédet finns b&de Alands vattens stamledningar, stadens vatten-, avlopps- och
elledningar. Av dessa ledningar gar Alands vattens ledning och stadens huvudavloppsledning
genom Rénnbergs torg.

UTGANGSPUNKT OCH UTREDNINGAR

Roénnbergs torg har utnyttjats som avfallsplats under perioden 1939-1965. Rénnbergs torg ar i dag
enligt gallande stadsplan ett trafikomrade for allman parkering som anvands dels som ett
frikopsomrade sedan ar 1978 och for allman parkering. Delar av PT-omradet dster om kvarteren 16
och 18 har sedan ar 1990 i olika repriser arrenderats till intilliggande tomter. De idag géallande
arrendeavtalen p& omradet ar fem till antalet varav ett har andrats till att vara ikraft for evigt for att
sakerstalla polishusets sakerhet och inte tillata allman parkering framfor huset mot Gster. De andra
fyra har forlangts att galla till 31.7.2026 varefter de overgar till staden i befintligt skick.

SANERINGSBEHOV

For att kartlagga situationen pa omradet gjordes ar 2004 bade en miljoteknisk markundersokning
och en grundvattenundersokning. Infor planlaggning har konsult, Sweco Environment AB, anlitats
for att bedoma hur féroreningssituationen inom omradet paverkar majligheterna att exploatera
omradet for bostadsandamal och vilket saneringsbehovet ar. Under ar 2013 har ytterligare mark-
och porluftsprover och grundvattenprover tagits och analyserats. Enligt konsultens rapport
innehaller omradet en del relativt kraftigt fororenade fyllningsmaterial i ett knappt metertjockt 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. Konsultens uppfattning ar att en stor del av féroreningarna inte behéver
atgardas. Forutsattningen ar att byggandet sker i enlighet med anvisningarna i rapporten och att
Alands miljo- och halsoskyddsmyndighet (AMHM) godkanner férfarandet.

| utldtandet som stadsarkitektkansliet begart av AMHM ang&ende Swecos rapport om
forutsattningarna for bostadsbyggande ifall endast en del av féroreningarna avlagsnas infor
exploatering tar inte AMHM stéllning i detta skede till vilken marksaneringsgrad som &r lamplig for
omradet utan konstaterar att utférligare undersdkningar och provtagningar kommer att kravas och
listar upp olika fragestallningar som kommer att lyftas fram vid en framtida prévning.

D& AMHM inte kan ge nagot férhandsbesked gallande vilka krav som kommer att stéllas fortskrider
stadsplaneprocessen och proévning sker i samband med utbyggnaden av Rénnbergs torg.

BEFINTLIGA LEDNINGAR

Inom planomrédet finns b&de Alands vattens stamledningar, stadens vatten-, aviopps- och
elledningar. Av dessa ledningar gar Alands vattens ledningar och stadens huvudavloppsledningar
genom Rénnbergs torg. Genomférandet av exploateringen av Rénnbergs torg innebar att
ledningarna maste omplaceras. Elledningarna och transformatorstationen kan kvarsta.

Mariehamns stad Planlaggningsenheten Sida5av 11



MARIEHAMNS

3.3.

STAD Ronnbergs torg

SAKERHETSAVSTAND

Soder om planomradet finns en befintlig bensinstation i aktivt bruk. Sakerhetsavstandet mellan
bensinstationen och bostader & 10 m och skall beaktas.

SALDA FRIKOPSPLATSER

Idag finns det 130 frikdpsplatser placerade pa Ronnbergs torg. P& PT-omradet dster om kvarteren
16 och 18 och vaster om Servicegatan har totalt 42 bilplatser placerats i bygglov pa
arrendeomraden (totalt 5st omraden). Behovet har minskat till 27 bilplatser i samband med en ny
stadsplan fér en av tomterna.

Staden har idag ett fungerande rotationsparkeringssystem som gor att parkeringsplatser kan séljas
flera ganger. Genom att rotationsparkeringssystemet tas i bruk inom planomradet tillgodoses
platsbehovet. De fysiska platsernas antal uppgar till 114 st. Genom rotationsplatssystemet kan
man f& ca 200 parkeringsplatser totalt.

ANDRA BEGRANSANDE FAKTORER

Pa Ronnbergs torg varierar mark hojden mellan en och tvd meter 6ver havsnivan. Med stigande
havsnivaer finns en 6versvamningsrisk, som skall beaktas i byggnadsutformningen bl.a. med att
eliminera underjordiska kéallarutrymmen. De geotekniska forhallandena &r inte utredda inom
omradet, sannolikt finns lerlager i marken som innebér att palning kommer att kravas vid
byggnation. Om markytan hojs, kan svara sattningar uppkomma utanfor byggnader om ingen
markforstarkning/forbelastning gors. Buller fran trafiken pa dsterleden kraver att bestammelser for
yttre vaggars ljudisoleringsformaga mot trafikbuller bor inféras i planen. Vistelseytor utomhus som
ar skyddade fran trafikbuller bor ordnas pa tomten.

PLANERINGSSITUATIONEN
PLANER, BESLUT OCH BESKRIVNINGAR SOM BEROR PLANERINGSOMRADET

GENERALPLAN

| gallande generalplan for Mariehamn som inte har rattsverkan finns inom planomradet
markanvandningen R, rekreationsomréde som aven innefattar biltrafikens lokalnat och B-3,
utredningsomrade for bostadsbebyggelse och serviceinrattningar (Rénnbergs torg).

Om B-3 omradet inte anvands for bostadsbebyggelse betecknas det R-5, rekreationsomrade som
reserveras for parkeringsplatser. | generalplanen rekommenderas att en kontaminerings-
undersokning av markgrunden genomfors och att bebyggelsen utformas sa att vattenkontakt fran
befintlig bebyggelse bakom bibehalls i storsta majliga utstrackning samt att en helhetsstudie
utarbetas.

For omradet stipuleras tre-fyra vaningar med en exploatering p& 0.65 — 0.8. Stadsarkitektkansliet
har utrett om den foreslagna planandringen kan genomforas for tomter i naromradet dar
omstandigheterna &r att anse som motsvarande sa att 6vriga markagare har majlighet att oka
antalet vaningar och hoja exploateringstalet pa samma villkor d.v.s. exploate-ringstal om 1.1 och
antal vaningar om Il — IV vaningar. De tomter som kan anses vara motsvarande ar tomterna i
kvarteren 16 och 18 vid Strandgatan och Servicegatan.

Utgaende fran den stadsbildsméssiga studien av Strandgatan och Servicegatan for omradet
Nyangen kvarteren 16 och 18 som stadsarkitektkansliet gjorde 2015 (Stfge 99 §, 29.09.2015) kan
konstateras att de olika tomternas forutsattningar till 6kade byggnadsratter ar endast det maximala
exploateringstalet 0.8 som generalplanen stipulerar som ar realiserbar likvart pa alla tomter. De
tomter som har den ursprungliga tomtstorleken kvar har mgjlighet att utdka exploateringstalet till
1.1 under forutsattning att bilplatserna placeras i kallarparkering och vistelseytor ovanfor pa ett
dack. Studien utgick fran att den befintliga nyare bebyggelsen pa tomterna sparas och pabyggs
och dppningarna mellan husen kvarstar i enlighet med gallande stadsplaner. Kvarter 18 som ar
narmare stadscentrum tal att fortatas till 1.1 medan kvarter 16 som &r langre fran centrum och
bestar av en gron och bade skal- och stilmassigt enhetlig bebyggelse skulle helst kompletteras sa
att 0.8 skulle tillampas pa samtliga tomter. Exploateringstalet p& 1.1 &r inte realiserbar pa tomterna
7, 8 och 18 i kvarter 16. Exploateringstalet 1.1 i kvarteren 16 och 18 innebér att det maximala
vaningstalet enligt generalplanen hojs med en halv vaning i kvarten 18 och med en hel vaning i
kvarter 16 vid Strandgatan. Strandgatans bebyggelse ar ca en vaning hogre upp i terrangen.
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STADSPLAN

Gallande stadsplaner ar fran 12.04.1978 och fran 05.03.1984. Inom planomradet finns fem
markanvandningar P, TP, PT, T och ett gatuomrade.

TP-omrédet 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 mojlighet till frikdp av
parkeringsplatser.

T-omradet ar ett trafikomrade och heter Servicegatan.

PT-omradet vaster om Servicegatan och norr om Rénnbergs torg ar parkomraden inom vilket
erforderliga 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 stangsel
samt uppforas latta bilskyddstak. P-omradet mellan Ronnbergs torg ar ett parkomrade inom vilket
far utbyggas vagar for den latta trafiken. Gatuomradet ar den 6stra delen av Strandgrand.

BYGGNADSORDNING
Stadens byggnadsordning ar godkand av stadsfullméktige 26.08.2014 att galla fran 01.10.2014.

FASTIGHETSINDELNING
Omradena &r inte matta.

BYGGNADSFORBUD
Byggnadsforbud rader tills tomterna ar matta.

GRUNDKARTA

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

STADSPLANENS PLANERINGSSKEDEN
BEHOV AV ANDRING AV STADSPLAN

Stadens beddémning ar att Ronnbergs torg inte &r Andamalsenligt planerad som trafikomrade for
allméan parkering. Det centrumnéra laget ar mer lAmpligt fér bostader och verksamheter.

PLANEPROCESSENS PABORJANDE OCH BESLUT

Staden har pabdrjat processen ar 2009 och stadsplaneandringen slutfordes under 2017. Efter
domstolsbeslut aterupptogs planearbete och dndrades till den del som domstolsbeslutet kravde. |
enlighet med domstolsbeslutet har ett tjanstemannabeslut om miljsbedémning tagits. Arendet
behandlas i Stadsmiljonamnden under 2024.

DELTAGANDET OCH SAMARBETE

DELTAGANDE OCH VAXELVERKAN

Utgaende fran generalplanens malsattning och Swecos utredning har ett planutkast tagits fram
som utvecklats till tva olika planutkast. Stadsutvecklingsnamnden har arrangerat medborgardialog
Over natet och samrad enligt plan- och bygglagen samt begart infrastrukturnamndens utlatande.
Utgdende fran utldtanden, medborgardialogens resultat, samradssynpunkter och diskussioner med
stadens infrastrukturférvaltning, miljosamordnare och representanter for Mise har ett forslag tagits
fram som &r en kombination av alternativ 1 och 2.

Planforslaget ar kompletterat med planbeskrivning och utformningsplan. Ett samrad har ordnats
och synpunkterna bemotts. Efter stadsutvecklingsndmndens behandling, behandlar stadsstyrelsen
planarendet och stéller ut planen 30 dagar. Efter fullmaktiges beslut ar besvarstiden 30 dagar.

ALTERNATIVA STADSPLANELOSNINGAR OCH DERAS KONSEKVENSER

Ar 2009 togs en forstudie fram av Rénnbergs torg som bostadsomrade som diskuterades i
namnden. Inledningsvis konstaterades att ndr Rénnbergs torg bebyggs ar det oundvikligt att
utsikten éver Slemmern paverkas for byggnaderna pa andra sidan och att omradet varit en
avfallsplats under perioden1939-1965. | forstudien togs tva alternativa losningar fram med olika
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karaktar; punkt- och radhus och kvarter. Alternativet "punkt- och radhus” ar en kombination av tva
olika byggnadstyper glest placerade pa tomten med karaktar av forort. Alternativet "kvarter” skapar
skyddade gardar med trevaningsbyggnader och enstaka fyravaningsbyggnader med en
stadsmassig karaktar som en utvidgning av stadens rutnatsplan mot stranden.

Utgaende fran namnddiskussionerna att planomradet ar en gammal avfallsplats anlitades konsult,
Sweco Environmnet AB, for utredning av konsekvenserna av den férorenade marken med syfte att
reservera omradet for boende.

Ett nytt planutkast togs fram utgaende fran konsultens utredning. Den principiella strukturen bygger
pa att bebyggelsen utformas sé att vattenkontakten fran befintlig bebyggelse bibehalls i stérsta
mdjliga utstrackning, en anpassning till stadscentrums rutnat och en tydlig stadsméassighet som
anknyts med det maritima genom en smaskalig och omvaxlande byggnadsutformning och det
genom kvarteren I6pande tradacket som upphdjs ovan markplanet sa att byggnaderna bildar
stadens fasad mot havet. | utkastet har beaktats 6versvamningsrisken och konsultutredningens
resultat. Efter att férorenad mark omhandertagits enligt miljomyndighetens krav tillats inte
underjordiska kallarutrymmen och affars- eller kontorsutrymmen och parkering placeras pa
markplanet och bostader med gemensamma vistelseytor fr&n andra vaningen uppat.

Mellan bebyggelsehelheterna lamnas 6ppningar for havsutsikt fran befintlig bebyggelse vaster om
planomradet.

Frikopsplatserna placeras p& ombyggd Servicegata.

Vid behandling av utkastet dnskade ndmnden ett ytterligare alternativ med énskan om mera
utrymme mellan byggnadskropparna och hégre byggnader.

Planutkastet utvecklades till tva olika alternativ, en med tatare mellan byggnadskropparna, lagre
byggnadsvolymer och exploateringstal och en med storre avstand mellan byggnadskropparna,
hdgre byggnadsvolymer och exploateringstal. Till alternativen togs en havsutsiktanalys fram som
visar hur utsikten paverkas av byggnaderna p& Rénnbergstorg fran byggnaderna p& Servicegatan
och byggnaderna fran Strandgatan. Alternativen skickades pa remiss till infrastrukturnamnden
samt samrad och medborgardialog arrangerades om planandringen. Dessa har beaktats i det
fortsatta arbetet vid framtagning av ett stadsplaneutkast som ndmnden omfattande infor
framtagning av planférslag. Planforslaget kompletteras med planbeskrivning och utformningsplan.

Stadsplaneutkasten och planférslaget som framtagits bygger pa samma principiella struktur men
avviker vad galler avstdndet mellan bebyggelsegrupper, antal vaningar och exploateringstal.

Stadsplaneutkast Avsténd mellan Antal vaningar Exploateringstal
bebyggelsehelheter
mot Servicegatan
utkast ar 2013 13 m 1 11l Y2 mot vaster, % Il mot oster 1.0, 1.05
alt. 1 r 2014 12m Y2 1l ¥ mot vaster, Y2 lll mot 6ster 1.09, 1.14
alt. 2 &r 2014 27m Y Il mot vaster, ¥2 IV mot dster 1.13,1.17
utkast ar 2017 24 m Il och IV mot vaster, IV mot Oster 1.1,1.14
forslag ar 2017 24 m Il och IV mot vaster, IV mot &ster 1.09,1.12

Planférslaget ar en kombination av de egenskaper som uppskattades i alternativ 1 och 2
beaktande de utlatanden och synpunkter som inkom under samradet samt beaktande synpunkter
fran stadens infrastrukturférvaltning och milijssamordnare och Mise. Planférslaget bygger pa
exploateringstal och antal vaningar fran alternativ 1 och avstandet mellan bebyggelsehelheter fran
alternativ 2.

5. MALSATTNINGAR OCH RIKTLINJER FOR PLANANDRINGEN

Stadens malsattning ar att starka stadscentrum genom att ta fram nya verksamhetsutrymmen och
bostader och att forbattra stadsbilden. De frikopta bilplatserna omplaceras inom planomradet.
Stadens malsattning ar att fororenad mark ska fére bygglov beviljas omhandertas i den omfattning
som &r enlighet med direktiv frdn Alands miljé- och halsoskyddsmyndighet och tgérdas pa ett
sadant satt som kravs for omradets eller tomtens anvandning.
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STAD Ronnbergs torg

REDOGORELSE FOR STADSPLANEN
PLANENS STRUKTUR

Planomradet omfattar Ronnbergs torg, Servicegatan och parkomradet (PT) vaster om
Servicegatan och norr om Ronnbergs torg och parkomradet (P) 6ster om Rénnbergs torg.

Planen innebar att av Ronnbergs torg och parkomradet norr om bildas tva
bostadsvaningshustomter med ett mindre parkomrade (P) mellan dem som en del av parkomradet
Oster om Ronnbergs torg och att Servicegatan breddas sa att befintliga Servicegatan och
parkomradet (PT) vaster om bildar den nya Servicegatan.

| planforslaget anges tomternas tomtgranser, markanvandning, byggnadsytor, antal vaningar och
byggnadsratt. P4 gatuomradet anges instruktiva parkeringsplatser och trad som skall planteras.

GENOMFORANDE AV MILJONS KVALITETSMALSATTNINGAR

Kvalitetsmalsattsattningarna sakras genom planbestammelser.

MARKRESERVATIONER

Planomrédet omfattar 27 814 m2. Markanvandningen andras s att PT-omradet sammanfogas med
T-omradet till ett gatuomrade T-1 omfattande 8 853 m2. TP-omradet (R6nnbergs torg)
sammanfogas med det mindre PT-omradet norr och omfordelas i tva kvarter med
markanvandningen BHV-1, "Kvartersomrade foér bostadshus, gruppboende, studentbostader,
handel, forvaltning 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 %" med ett parkomrade, P, mellan dem. Det
sodra BHV-omradet bildar tomt Nyangen-20-2 och omfattar 4 852 mz.

Det norra BHV-omradet bildar tomt Nyangen-25-1 och omfattar 7 020 m2. Till P-omradet mot
Osterleden omfattande 5 862 inférlivas P-omradet mellan tomterna omfattande 1 227 m2 s att P-
omradet omfattar 7 089 m2.

Genom kvarteren i nord-sydlig riktning reserveras ett omrade som en gangbro som placeras
ovanfor parkeringsomradet och som reserveras for vistelse och gemensam gangyta. Bebyggelsen i
kvarteren grupperas i fem storre byggnadskroppar som bestar av ett eller tva via gangbron
sammankopplade punkthus.

Parkeringsplatserna ar belagna p& mark, delvis under byggnaderna, delvis tackta av gangbron som
I6per genom omradet och utformas som ett tradack med planteringar, trabankar, odlingar och
lekutrustning. Byggnaderna mot Strandgatan byggs i tre till fyra vaningar och byggnaderna mot
Osterleden byggs i fyra vaningar.

Byggnadsratten for den sodra tomten, Nyangen-20-2, & 5300 m2 vaningsyta vilket ger
exploateringstalet 1.09. Byggnadsratten fér den norra tomten, Nyangen-25-1, &r 7900 m2
vaningsyta vilket ger exploateringstalet 1.12. Tomternas gemensamma exploateringstal ar 1.1. Den
totala byggnadsratten for bostader uppskattas bli 11 500 m2 vaningsyta och 1 700 m2 vaningsyta
for verksamheter. Antalet bostader uppskattas bli 130 — 150 och minst 230 invanare. 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.

Bebyggelsen ges en egen karaktar som styrs med stadsplanebestammelser och en riktgivande
utformningsplan som genom instruktioner och exempel fortydligar stadsplanens malsattningar samt
framjar det kvalitetsmassiga forverkligandet av bostadsomradet.

TOMTNR MARK- AREAL / BYGGN.RATT E-TAL ANTAL BOSTADER
ANVANDNING m2/ m2v.y st
Nyangen-20-2  BHV-1 4852 /5 300 1.09
Nyangen-25-1  BHV-1 7 020/ 7 900 1.12
P 7 089
T-1 8 853
Summa 27 814 /13 200 1.1 130-150
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6.4. PLANENS KONSEKVENSER

Planens konsekvenser ar att markanvandningen och byggnadsratten andras for att moéjliggéra
byggande av flera bostadsvaningshus med verksamhetsutrymmen pa markplanet och en
breddning av Servicegatan.

Stadsplanebestammelser reglerar omrades- och byggnadsutformningen med syfte att skapa en
attraktiv, stadsmassig helhet s att stadsbilden mot Osterleden och Servicegatan forbéttras.
Till planen hor en utformningsplan som &r riktgivande och som genom instruktioner

och exempel fortydligar stadsplanens malsattningar samt framjar det kvalitetsmassiga
forverkligandet.

Planandringen orsakar kommunaltekniska kostnader for staden da ledningar maste flyttas,
omradet delvis saneras och Servicegatan byggas om. Vagnatets och det kommunaltekniska
ledningsnétets kapaciteter ar tillrackliga.

Plan&ndringen mojliggor ett tillskott av ett storre antal centrumnéara bostéder och ett antal
verksamhetsutrymmen.

MILION

Planen har en positiv paverkan pa miljon eftersom den férorenade marken kommer att
omhéandertas i enlighet med miljdmyndighetens direktiv och inte kommer i kontakt med
manniskan. Tatbebyggelse intill stadens centrum minskar behov av biltransporter och koldioxid-
utslapp. Byggnaderna kommer att bebyggas som passivhus med eventuella solpaneler pa taket.

SOCIAL MILIO

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

EKONOMI

Planomradet, Ronnbergs torg, ligger vid gransen till stadens absoluta centrum och kan anslutas
till befintlig infrastruktur. Marksaneringsatgarder i den omfattning som féreslas av konsulten,
Sweco, kommer att tdckas med inkomster av tomtférsaljning i synnerhet nar laget for bostader
torde vara optimalt. Begransningen att inte ha kallare under mark gér markanvandningen mindre
effektiv eftersom tekniska utrymmen och forrddsutrymmen maste byggas ovan mark.
Bilplatserna ska placeras p& mark i stéllet for i underjordiska garage, vilket minskar kostnaden
for en parkeringsplats till en tiondedel.

Byggnadstypen &r ett punkthus med 855 m2 vaningsyta och nio lagenheter per vaning per trappa,
vilket forutsatter en forbindelsegdng ovan gangbron eller en mera sedvanlig [6sning med tva
punkthus med 380-470 m2vaningsyta och fyra — fem lagenheter per vaning och trappa.

Det beddms sammantaget ge goda forutsattningar fér ekonomiskt attraktiva byggnadsprojekt.

6.5. PLANENS TECKENFORKLARING OCH -BESTAMMELSER
Teckenforklaring och bestammelserna foljer i regel gdngse modell.
6.6. NAMN INOM PLANEOMRADET

Nya namn har inte inférts pa planen.

7. PLANENS GENOMFORANDE
7.1. GENOMFORANDE OCH TIDTABELL

Planen forvantas godkénnas under hdsten 2024.

Planlaggningsenheten 08.05.2024/ reviderat vid namndmaétet den 12.8.2024
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