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Utlatande

Landskapsregering ser positivt pa att staden har htga malsattningar vid
planlaggningen av omradet vad galler bl.a. anpassning till befintlig
bebyggelse samt hallbart byggande avseende solenergi, passivhus och
byggande i tré. Det dr &ven positivt att staden arbetat fram en 16sning for
de befintliga parkeringarna pa Rénnbergs torg och angransande
Servicegatan.

Omradet vid Ronnbergs torg ar som foljd av dess lage attraktivt for
exploatering, samtidigt kréver planlaggningen och senare byggande att
sérskilda hénsyn tas med beaktande av de utmaningar som finns vad
galler bl.a. trafikbelastning, miljo- och markférhallanden, tillganglighet
och stadsbild.

Kulturbyran har lamnat ett skriftligt utlatande, se bilaga 2, 1117E41.
Synpunkter har dven inhamtats fran miljobyran samt vagnatsbyran, vilka
tillsammans med infrastrukturavdelningens 6vriga synpunkter ges nedan.
Miljobyrans och vagnatbyrans synpunkter ges aven i bilaga 1, 1117E41
sasom urklipp fran e-post.

Trafikbelastning

Forslaget innebar en 6kning av antalet invanare i stadskarnan med
ungefar 230 personer. En 6kning av fordonstrafiken ar forvantad i
naromradet. Ostra utfarten, landsvag nr 20, ar den narmaste huvudleden
till det nya bostadsomradet. Pa grund av bostadsomradets narhet till dstra
utfarten kommer kosituationer att forvarras vid anslutande végar vid
rusningstrafik. Sarskilt vid vanstersvang uppstar problem eftersom vagen
fungerar som genomfartsled och har hog trafiktathet. Den sammanlagda
effekten av all planerad exploatering som gors av bade Mariehamns stad
(s6dra Mariehamn) och Lemlands kommun (Jarso6) leder till 6kad trafik.
Speciellt kommer trafiken paverkas i rondellerna i norra delen av staden
samt deras sammanbindande lank, Sjukhusvédgen, eftersom dessa ar
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huvudnoderna for att slussa trafiken vidare till 6vriga fasta Aland. Dessa
ar redan idag hart trafikerade och i behov av nya losningar. Antalet
fordon pa Aland 6kar ungefar med 3 procent per ar och prognosen visar
pa en fortsatt 6kning.
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Figur 1. Utveckling av antalet fordon pa Aland. Kalla: Alands energi-
och klimatstrategin till ar 2030.

Miljo- och markférhallanden

En exploatering och detaljplanering av omradet Ronnbergs torg kraver
miljohénsyn utdver det vanliga med anledning av den tidigare
avfallsplatsen. Férutom fragan om fororenad mark maste saval grund-
som ytvatten inklusive Slemmern skyddas. Staden har latit genomfora
marktekniska undersokningar (Sweco 2004 och 2013) som noggrant bor
beaktas vid planlaggningen. Dértill ska eventuella beslut om prévning
fran AMHM inhamtas och foljas.

Ronnbergs torgs markniva ligger lagt, vilket sarskilt behéver beaktas vid
exploatering. Som en foljd av de pagaende klimatférandringarna
forvantas hojda havsvattennivaer i framtiden, vilket ytterligare belyser
behovet av att iaktta hansyn vid byggande pa laglanta omraden. Finska
Meteorologiska Institutet® har ar 2014 gett ut en rapport med uppdaterade
rekommenderade lagsta byggnadshojder for olika orter i Finland.
Rapporten bygger pa forvantad sammanlagd effekt av landhojning och
klimatférandring. FMI:s rekommenderade lagsta byggnadshojd for
Aland/Foglé &r i rapporten +2,20 méh (N2000). Vid byggande under
sadana nivaer bor sarskilda atgarder och hansyn tas.

Tillgdnglighet
Universell utformning &r en vidareutveckling av begreppet tillganglighet

och anvandbarhet och syftar till att bl.a. nya byggnader och miljoer ska
utformas sa att de passar alla brukare fran borjan och inte kraver atgarder
i efterhand. Begreppet inforlivas i plan- och bygglagen (2008:102) fran
1.1.2018 dar det i 1 § infogas ett nytt andra moment lydande ”’Principen
om universell utformning ska beaktas vid planlaggning och i
bygglovsarenden .

Det ar speciellt viktigt att redan i detaljplaneskedet sékra forutsattningar

! Meteorologiska Institutet, Langtids éversvamningsrisker och lagsta rekommenderade byggnadshdjder vid finska
kusten, rapport 2014:6.
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for att skapa en miljo som ar tillganglig for alla vid en senare
exploatering, vilket &ven anges i 26 8 2 mom. pkt. 3 i plan- och
bygglagen. Enligt landskapsregeringens uppfattning finns det vissa
oklarheter i det utstéllda planforslaget rorande tillgdnglighetsaspekterna.
Det géller t.ex. utrymme for erforderliga ramper och hissar pa sadana
platser dar nivaskillnader inte kan byggas bort.

Staden kunde med fordel ha analyserat tillganglighetsaspekterna
ytterligare sasom en del av planens konsekvenser och darigenom i ett
tidigt skede sakra att bestimmelser rorande tillganglighet &r mojliga att
efterleva i ett senare byggnadsskede. Narmare bestdmmelser om
tillganglighet vid byggande finns pa évergripande niva i plan- och
bygglagen och pa detaljerad niva i avsnitt 3 i landskapsférordningen
(2015:5) om Alands byggbestimmelsesamling.

Motivering

Planforslaget beror landskapets forvaltning sasom 6vervakande
myndighet 6ver planlaggningsvésendet. Planforslaget beror &ven
landskapets forvaltning inom bl.a. miljévard och kulturminnesvard. Med
anledning av detta har kulturbyrans, miljobyrans och vagnatsbyrans
synpunkter begarts.

Bakgrund

Stadsstyrelsen i Mariehamn har meddelat att forslaget till andring av
stadsplanen for Ofvernas by, del av ldgenheten Rnr 2:2 samt del av
allméant omrade 6L (Rénnbergs torg) ar utstallt till allmant paseende
under tiden 10.11 — 11.12.2017 och att eventuella anmérkningar mot
forslaget bor inlamnas senast 11.12.2017 kI 15.00 till staden.




Bilaga 1, I117E41

Bilaga 1, 1117E41

Synpunkter fran vagnatsbyran vid Infrastrukturavdelningen (e-post)

Stadens forslag till andring av stadsplanen for Ofvernas by invid Gstra utfarten innebar en 6kning av
antalet invanare i stadskarnan med ungefar 230 personer. En ¢kning av fordonstrafiken ar forvantad
i ndgromradet. Ostra utfarten, landsvag nr 20, &r den narmaste huvudleden till det nya
bostadsomradet. Pa grund av bostadsomradets narhet till dstra utfarten kommer kosituationer
forvarras vid anslutande vagar vid rusningstrafik. Sarskilt vid vanstersvang uppstar problemet
eftersom végen fungerar som genomfartsled och har hog trafiktathet.

Infrastrukturavdelningen vid Alands landskapsregering konstaterar att totalkombinationen av all
planerad exploatering som gors av bade Mariehamns stad (s6dra Mariehamn) och Lemlands
kommun (Jarso) leder till 6kad trafik. Speciellt kommer trafiken paverkas i rondellerna i norra delen
av staden samt deras sammanbindande lank, Sjukhusvégen, eftersom dessa ar huvudnoderna for att
slussa trafiken vidare till 6vriga fasta Aland. Dessa ar redan idag hart trafikerade och i behov av nya
l6sningar. Antalet fordon pa Aland okar ungefér 3% per &r och prognosen &r en fortsatt ékning.
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Synpunkter frdn miljobyran vid Social- och miljdavdelningen (epost):

Rent generellt kan man konstatera att en exploatering och detaljplanering av omradet Rénnbergs
torg kraver miljohénsyn utover det vanliga med anledning av den tidigare avfallsplatsen. Forutom
fragan om fororenad mark maste saval grund- som ytvatten inkl. Slemmern skyddas. Staden har Iatit
genomfdra marktekniska undersokningar (Sweco 2004 och 2013) som noggrant bor beaktas vid
planeringen. Dessutom ska eventuella beslut om prévning fran AMHM inhamtas och foljas.
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Arende
Yttrande angiende forslag till detaljplaneiindring for
Ronnbergs torg, Marichamns stad

Arende

Landskapsregeringens infrastrukturavdelning har efterfragat
Kulturbyrans synpunkter angéende forslag till dndring av stadsplan for
Ronnbergs torg i Mariehamns stad utstilld under perioden 10.11.2017 till
11.12.2017.

Kulturbyrén har granskat det utstillda detaljplaneforslaget och onskar
framf6ra att den bebyggelse som planeras kan komma att innebéra
negativ strukturell paverkan pé den kringliggande kulturmiljén samt att
det finns tillgénglighetsaspekter i forslaget som kréver bittre 16sningar.

Yttrande

De for Kulturbyréns sakomraden relevanta stadsbyggnadsaspektera berdr
1 detta fall utover kulturmiljo d4ven samhillsekonomiska, sociala och
kulturella aspekter i vilka langsiktig hallbarhet och tillginglighet utgor
viktiga delar. Kulturbyrén har ddrmed granskat det aktuella
detaljplaneforslaget utifran detta och 6nskar framfora foljande:

Foreliggande detaljplaneforslag visar bebyggelse i form av tribyggnader
1 [T till IV vaningar innehallande ca 130-150 bostider. Byggnaderna &r
sammanlidnkade med ett upphdjt promenaddick mellan
byggnadsgrupperna. Detta promenaddéck 4r tinkt att fungera som
vistelseyta fo6r husens boendeutrymmen d4 inga boende- eller vistelse
ytor kan tillskapas i markplanet p& grund av kontaminerade jordlager.
Byggnadsvolymerna ér utformade i solfjaderform och har placerats pa
sddant sétt att havsutsikten maximerats frén varje boendeenhet samt fran
bebyggelsen vister om Servicegatan.

Kulturbyran vilkomnar att husen planeras att uppféras som passivhus i
trd med tréfasader i olika kulorer och med sadeltak och varierande
vaningshojd vilket anknyter till utformningen av Sjokvarteren i 6ster och
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har ambitionen att upprétthalla stadens maritima prigel. Kulturbyran
stéller sig positiva till den hoga ambitionsnivan vad giller arkitektur och

materialval.

Kulturbyréan 6nskar dock dven framfora synpunkter rérande den
bebyggelsestruktur som foreslas, vilka Kulturbyran befarar kommer leda
till barridreffekter, undermaliga vistelseytor, och begrinsad
stadsmissighet. Med en mer fortétad stadsstruktur baserad pa
kringbyggda kvarter skulle detta kunna avhjilpas.

Barridreffekter

Omrédet kring Ronnbergs torg fungerar i nuldget frimst som en
infrastrukturell transportstriicka som med Osterleden skapar en barriir
mellan staden och vattnet. Féreliggande stadsplaneforslag innebér inga
storre forbattringar i detta avseende utan kommer snarare cementera
denna for omradet priméra funktion ytterligare.

Aven om det promenaddick som planeras mellan byggnadsgrupperna ir
skilt frdn markplanet, kommer detta tillsammans med den parkeringsyta
som planeras under ddcket att upplevas som en mur och innebira att en
ytterligare strukturell barridreffekt kommer tillskapas mellan staden och
vattnet sdvil for gdende som for annan trafik. Med dverdidckade
parkeringsytor som #r tillgingliga for allménheten dr risken ocksa stor att
man skapar undanskymda och otrygga platser. En sddan problematik
finns idag redan i parkeringsgaraget under Marichamns stadsbibliotek
strax soder om planomrédet.

Undermaliga vistelseytor

De vistelseytor som ér tinkta att skapas pa promenaddicket kommer
dven pa grund av sin nivaskillnad i férhallande till markplanet ha en
begrénsad tillganglighet dér savil boende som allménhet, (i den méan ytan
ska vara offentlig) som kommer vara hinvisade till trappor, hissar och
eventuella ramper. Som vistelseyta fér boende #r risken ocksa stor att
dessa ytor kommer upplevas som alltfér sma samt blasiga och
bullersamma pa grund av nérheten till Osterleden och havet. Snarare 4n
att fungera som en plats for utevistelse for lek och odling mm. riskerar
man att med detta promenaddéck begrinsa vistelseytan utomhus till
négot man enbart passerar pa vig till och fran sin bostad.

Begrdnsad stadsmdssighet

Kulturbyrén 6nskar vidare framfora att man med foreliggande
detaljplaneforslag gar miste om méjligheten att skapa en mer stadsméssig
bebyggelsestruktur som skulle kunna sammanbinda stadens centrum med
vattnet och Sjokvarteret i véster. De dppningar i byggnadsmassan som
ldmnats for att skapa fria siktlinjer mot havet fran bebyggelsen vister om
Servicegatan innebér att byggnaderna blir glest placerade och méste
byggas onddigt héga. De gronytor som planeras mellan
byggnadsgrupperna, kommer, da de blott &r begrinsat sammanbundna
med naturliga gdngstrék, att ha en 1ag anvéndning och framst fungera
som blickfng. Den stadsméssighet som uppnds i forslaget begrinsas till
stréket ldngs Servicegatan emedan man riskerar att byggnadsgruppernas
fasader mot vattnet kan fa karaktiren av en baksida.

Det laga antalet anslutningsgator och tvirgator mot vattnet gor ocks3 att
andelen fasadytor som grénsar till gata dr 1dg. Med gator mellan
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kvarteren skulle exempelvis butikslokaler i kvartershdrnen kunna 5
accentueras snarare dn som i detta forslag till hilften angrinsa till
gronytor eller férbindelseramper till det planerade promenaddicket. De
mer begrinsade siktlinjer mot havet som smalare gator mellan kvarteren
skulle innebéra, kompenseras av att det utdver att 3 utblick ocksa blir
mojligt att forflytta sig 1dngs dessa strék samt att byggnadsmassan
generellt skulle kunna byggas med férre vaningar.

Med kringbyggda innergardar skulle dven tillrickligt stora, avskilda,
bullerfria och mindre blasiga vistelseytor fér boende kunna skapas. Man
skulle dven i en sddan 16sning kunna skilja vistelseytor f6r boende fran
markplanet genom att forlégga dessa pa ett ddcksplan exempelvis
ovanftr utrymmen f6r boendeparkering, emedan offentliga ytor kring
kvarteren skulle sammanfalla med gatuplanet. Stérre vistelseytor
strukturerade som kringbyggda innergardar skulle ocksa ge mdjlighet att
skapa vistelseutrymmen av mer privatkaraktir utanfor det nedre
boendeplanet vilket skulle reducera behovet av den nu planerade
nivéskillnaden mellan det nedre bostadsplanet och promenaddécket.

Kulturbyrédn skulle i detta fall vilkomna ett férslag med en mer fortitad
stadsstruktur med ett hogre antal bostéder savil som butiker vilket p4 ett
béttre sétt skulle befolka och 6ka dynamiken i denna del av staden.

Motivering

Enligt 5 § Plan- och bygglag (2008:102) f6r landskapet Aland ska nir en
plan utarbetas, om inte en miljokonsekvensbedémning ska upprittas
enligt landskapslagen om miljokonsekvensbedémning, planens péverkan
pa miljon och landskapsbilden, inklusive dess samhéllsekonomiska,
sociala och kulturella aspekter redovisas som en del av planen. Enligt 11
§ PBL kan landskapsregeringen utfirda rekommendationer avseende
markanvindning for niringsliv, rekreation och fritid, naturskydd samt
landskaps- och byggnadsvard. Landskapsregeringen utéver ocksa den
allménna tillsynen 6ver planldggningen och byggnadsvisendet i
landskapet och bistdr kommunerna i deras planlidggning. I 24 § PBL
anges dven att detaljplaner ska styra byggande och annan
matkanvindning pé de sétt som de lokala forhallandena, stads- och
landskapsbilden, den befintliga bebyggelsen, naturmiljén och principen
om en héllbar utveckling forutsitter.

Enligt 26§ PBL ska vid en detaljplans upprittande kommunen dessutom
se till att marken utnyttjas pa ett ekonomiskt och ekologiskt hallbart sitt.
Det ska ocksa skapas en trivsam, trygg och sund livsmiljé som dven &r
tillgdnglig for personer med funktionshinder. Sérskilt den bebyggda
miljon och landskapet ska virnas och anvindas pa ett indamalsenligt sitt
och estetiska och kulturhistoriska vdrden ska inte paverkas mer 4n vad
som dr nddvindigt. Det ska ocksa finnas tillrickligt med mark for
lekplatser, parker eller andra omraden som ldmpar sig for rekreation mm.
Skélig hdnsyn ska tas till befintlig bebyggelse, bestadende
dganderittsforhllanden, fastighetsgrinser, servitut, hivd och andra
omsténdigheter som kan verka pa genomftrandet av planen.

Sammantaget utgér ovanstaende lagrum en grund f6r Kulturbyrans
granskning av hur det aktuella planforslaget uppritthaller den
kringliggande kulturmiljéns véirden i en extensiv mening. Omfattande
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nybyggnadsatgirders strukturella eller indirekta paverkan p4 den
kringliggande omgivningen ska innefattas i en sddan granskning.

Mariehamn har expanderat kraftigt under den senare delen av 1900- och
2000-talet. Eftersom staden &r byggd pa ett nids med vatten pa bada sidor
ir stadens mojlighet att expandera pa nya ytor hogst begriansad. Detta
stéller ett generellt krav pa att den mark som finns att tillga ska utnyttjas
pé ett sa effektivt sitt som mojligt.

Markytan 6ster om Servicegatan har féréndrats kraftigt under 1900-talet.
Fram tills 1900-talets forsta decennier 14g strandlinjen lings den
nuvarande Servicegatans strickning. Det bebyggda omradet ndrmast
vattnet utgjordes frémst av mindre industrier och hantverkarlokaler. Hela
omradet tillhérde Mariehamns oplanerade markyta, norr om
stadsgrinden.

Vattenomradet ndrmast land fylldes ut under 1900-talets f6rsta del och
fungerade mellan dren 1939-1965 som en sopptipp. Sedan 1978
tillgodoser denna yta nu stadens behov av parkeringsplatser samt tillfillig
evenemangsyta. I takt med stadens expansion och fortéitning har
Ronnbergstorg torg, i relation till stadens storlek, nu fatt ett mycket
centrumnéra lige med goda infrastrukturella forbindelser vilket gor det
mdjligt att bygga en fortiitad stadsstruktur for att generellt minska
avstdnd i staden och oka stadens attraktionskraft och dynamik. Detta
skulle ocksa ha indirekta positiva effekter, i form av battre tillginglighet
och exponering, for stadens kulturliv och kulturmiljévirden

Tillimpade lagrum
5, 11, 12, 24 och 26 §§ Plan och bygglag (2008:102) for landskapet
Aland

TF Overantikvarie nas Karlsson
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