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Beslut
Beslots att bifoga kulturbyrans utlatande till kommunen, bilaga 1117E02.

Landskapsregeringen konstaterar att kommunen har avlyft skyddsbe-
stammelsen for mangardsbyggnaden pa Dimondhill 1:63. Landskapsrege-
ringen motsatter sig inte att mangardsbyggnaden skydd avlyfts som sa-
dant, eftersom byggnaden ar i ett sadant daligt skick att en restaurering el-
ler rekonstruktion skulle krdva mycket stora resurser.

Samtidigt ar det landskapsregeringens uppgift sasom dvervakande myn-
dighet att informera kommunen om att avlyftande av skyddsbestammel-
ser for byggnader ar ett undantagsforfarande som bér motiveras och utre-
das sérskilt i planbeskrivningen. For att undvika besvérsgrund bér kom-
munen infora detta i planbeskrivningen innan planen antas. Landskaps-
regeringen hanvisar till denna del till kulturbyrans utlatande samt dari bi-
fogade avgorande fran Hogsta forvaltningsdomstolen.

Landskapsregeringen ger vid behov radgivning kring detta och tar garna
del av kommunens skal till avlyftande.

| 6vrigt har landskapsregeringen ingenting att framféra med anledning av
planforslaget.

Motivering

Planforslaget beror landskapets forvaltning sasom dvervakande myndig-
het 6ver planlaggningsvasendet. Planforslaget berdr &ven landskapets
forvaltning inom bl.a. miljovard och kulturminnesvard. Med anledning
av detta har kulturbyrans och miljcbyrans eventuella synpunkter begarts.
Kulturbyran har lamnat synpunkter.

Bakgrund
Kommunstyrelsen i Lumparland har beslutat att stélla ut forslag till &nd-
rad detaljplan for fastigheterna 1:11, 1:12, 1:32, 1:34, 1:56, 1:63 och 1:65



i Sving, Lumparland. Kommunen har brevledes meddelat landskapsrege-
ringen att planen ar utstéalld. Eventuella synpunkter ska vara kommunen
tillhanda senast 17.1.2017.
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Arende
Andring av detaljplan for fastigheterna 1:11, 1:12,
1:32, 1:34, 1:56, 1:63 och 1:65 i Svind by, Lumparland

Arende

Alands landskapsregerings infrastrukturavdelning har efterfragat
kulturbyréns synpunkter pa det aktuella detaljplaneforslaget, utstéllt
under perioden 16.12.2016-17.1.2017.

Kulturbyran har tidigare avgett utlatande (145 U3a, 18.10.2015) 6ver den
aktuella detaljplanedndringen i samband med pagéende planering.

Utlatande
Kulturbyran har granskat det utstéllda forslaget till andring av den
aktuella detaljplanen och dnskar framfora foljande:

Konstateras att planforslaget efter kulturbyréns utlatande (145 U3a) har
reviderats sé att den i detaljplan fran 1985 skyddade bagarstugan pa
Norrgérd (Dimondhill 1:63) fortsatt omfattas av skyddsbestdmmelse samt
att skyddsbestdmmelsen fér mangérdsbyggnaden har lyfts bort.
Kvartersomraden (BE) vid Norrgards tidigare gardsomrade har i enlighet
med kulturbyrans utlitande forsetts med planbestimmelser ifraga om
anpassning av tillkommande bebyggelse till kulturmiljén.

Vidare konstateras att de delar av den landskapsméssigt virdefulla
kulturmiljshelheten i Svind (motsvarande specialomréde S7 i
kommunéversikten) vilka omfattas av planforslaget, dvs. gérdstomten
med dess 6vriga dldre bebyggelse (jordkallare, ladugérd och lider) samt
aker- och betesmarken Oster respektive véster om vigen i planomrédets
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23)
sydligaste del inte redovisats i planbeskrivningen eller reglerats

ytterligare genom planbeteckning. Kulturbyréan foreslér att Lumparlands
kommun dverviger att 14ta komplettera planférslaget med detta.

Kulturbyran 6nskar i sammanhanget upplysa Lumparlands kommun om
ett nyligen aktuellt drende i Mariehamn, gillande avlyfining av
skyddsbestimmelse (k-mérkning) i samband med detaljplaneédndring.
Med anledning av inkomna besvér mot detaljplaneéndring for den s.k.
Magazinstomten togs drendet upp i Alands forvaltningsdomstol
(19.12.2014, nr. 117/2014) som upphévde Stadsstyrelsens beslut om
detaljplanesndring och avlyftande av k-mérkning. Av Alands
forvaltningsdomstols bedémning framgar bland annat att “satillvida
byggnadens underhall forsummats borde detta, sdrskilt med beaktande
av det redan faststdllda skyddsvdrdet, inte foranleda nagon bdttre rdtt till
rivning.” Arendet provades vidare i hogsta férvaltningsdomstolen
(7.3.2016, nr. 669/2016) som vidholl forvaltningsdomstolensbeslut (se
bilaga 1).

Mot bakgrund av detta onskar kulturbyrén ta del av Lumparlands
kommuns motivering till avlyftandet av skyddet for mangardsbyggnaden
pa Dimondhill 1:63 i Sving.

Motivering

Bebyggelsen och kulturlandskapet i Sving har i museibyrans och
planeringsradets kulturmiljdinventering 1982 beddmts sasom
kulturhistoriskt virdefull. Baserat pa denna inventering &r omradet ocksa
infort i Lumparlands kommunéversikt (1999) som specialomrade (S7)
dir eventuell nybebyggelse bdr anpassas till den traditionella
byggnadsstilen.

Den idldre bebyggelsen pa Norrgérds (Dimondhill 1:63) vittnar om
Norrgards och Svings historia och &r tillsammans med 6ppna &ker- och
betesmarker viktiga for att bibehalla kulturmiljons upplevelsemassiga
vérden.

Norrgards mangardsbyggnad och bagarstuga pa fastigheten Dimondhill
1:63 #r sedan 1985 pé grund av sina kulturhistoriska virden skyddade i
detaljplan.

Tilliimpade lagrum
4,11, 12, 16, 24, 26 och 27 §§ Plan- och bygglag (2008:102) for
landskapet Aland

5 och 7 §§ Plan- och byggforordning (2008:107) for landskapet Aland
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Besvir angiende stadsplanering (Mariehamn, Aland) Givet: 7.3.2016
Liggarnummer: 669
Diarienummer: 0206/1/15

Arende Besvir som galler detaljplan
Andringssokande Stadsstyrelsen i Mariechamn
Beslut som éverklagas

Alands férvaltningsdomstol 19.12.2014 nr 117/2014
Arendets tidigare handldggning

Stadsfullméktige i Mariehamn har med sitt beslut 25.3.2014 (§ 30) antagit en dndring av stadsplanen och tomtindelningen fr tomter-
na nr 9 och 22 i kvarter 5 jamte en del av gatuomradet 3K i stadsdelen Stordngen samt en tomtindelning fér tomt nr 25 i sagda kvar-
ter.

Andringen innebdr en delvis &ndring av tomternas nr 9 och 22 markanvandning, avlyftande av K-markningen for gardsbyggnaden pa
tomt nr 9 samt komplettering av gatuomradet med méjlighet till underjordisk parkeringsanlaggning.

Forvaltningsdomstolens avgorande

Alands férvaltningsdomstol har med anledning av A:s och B:s samt Byggnadsvardsséllskapets pa Aland besvar upphévt stadsfull-
maktiges beslut.

Férvaltningsdomstolen har motiverat sitt beslut pa foljande sétt:
Bestidmmelser avseende detaljplanldaggning

Enligt4 § 1 mom. i plan- och bygglagen for landskapet Aland (plan- och bygglagen) dr det en kommunal angelégenhet att enligt
denna lag besluta om planléaggning och anvéndningen av mark och vatten.

Enligt 24 § 1 mom. i plan- och bygglagen uppréttas en detaljplan fér den detaljerade regleringen av markanvandningen, byggandet
och utvecklandet av omraden. Detaljplanens syfte ar att anvisa omraden for olika &ndamal och styra byggande och annan markan-
vandning pa det satt som de lokala forhallandena, stads- och landskapsbilden, den befintliga bebyggelsen, naturmiljén och princi-
pen om en hallbar utveckling samt andra mal for planen forutsatter. Detaljplanen ska enligt 2 mom. upprattas och héllas aktuell i takt
med kommunens utveckling eller da det finns behov att styra markanvéndningen. En detaljplan i Mariehamn kan enligt 3 mom. dven
benamnas stadsplan.

126 § i plan- och bygglagen foreskrivs om detaljplanens innehall. Enligt 2 mom. i paragrafen ska kommunen bl.a. se till att 4) sarskilt
den bebyggda miljén och landskapet varnas och anvands pa ett &ndamalsenligt satt och 5) estetiska och kulturhistoriska varden inte
paverkas mer én vad som ar nédvandigt. Enligt 3 mom. ges narmare bestdmmelser om innehalleti detaljplanen i landskapsforord-
ning.

17 § i plan- och byggférordningen fér landskapet Aland (plan- och byggférordningen) féreskrivs vidare om innehélleti en detaljplan.
Enligt lagrummet ska vid utformningen av en detaljplan féljande faktorer beaktas: 16) att historiskt, kulturhistoriskt eller arkitektoniskt
vardefulla byggnader och byggnadsmiljéer samt platser som ar vardefulla pa grund av utsikten, laget, vaxtligheten eller saregna na-
turférhallanden skyddas och bevaras och inte utan tvingande skal forstors.

Enligt 27 § 3 mom. i plan- och bygglagen fogas till detaljplanen en planbeskrivning dar den information som behdvs for att bedéma
planens mal, motiven till Isningarna samt dess verkningar presenteras pé ett satt som narmare bestams genom landskapsférord-
ning.

Enligt4 mom. i paragrafen kan i detaljplan de planbestammelser utfardas som behovs fér att uppna planens syfte och de krav som
stélls pa dess innehall nar det detaljplanerade omradet bebyggs eller annars anvands. Ska nagot omrade eller nagon byggnad
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skyddas for att bevara stads- eller landskapsbilden, naturvarden, befintlig bebyggelse, kulturhistoriska varden eller andra sérskilda
miljévarden, kan bestammelser om detta utfardas i detaljplanen. Marké&garen har ratt till kompensation om skyddsbestammelsen val-
lar denne olagenhet som inte ar ringa.

Réttspraxis avseende rikslagstiftningen

Aven om réttstvister som avser byggnadsskydd i hogsta grad praglas av det enskilda fallets sardrag, kan foljande tva rattsfall lyftas
fram avseende de narmast motsvarande bestdmmelserna i rikets markanvandnings- och bygglag:

| sitt arsboksavgdrande 2004:9 ansag HFD att en andring av detaljplan som majliggjorde rivning av en byggnadshelhet i Vallgard i
Helsingfors, som tidigare hade tillhrt Oy Volvo Auto Ab, inte uppfylide kravet enligt 54 § 2 mom. i rikets markanvandnings- och bygg-
lag, som forutsétter att den byggda miljon ska varnas och att dess sarskilda varden inte far forstoras nar detaljplanen utarbetas. HFD
baserade sitt avgérande pa en utredning om byggnadens varde, som hade framlagts i planldaggningsforfarandet, och beaktade det
inbdrdes férhallandet mellan 54 § 2 och 3 mom. i markanvéndnings- och bygglagen samtlagens 57 § 2 och 3 mom. Nar planen utar-
betades hade det inte utretts i tillracklig omfattning huruvida planen kunde utarbetas sa att kraven i 54 § 2 och 3 mom. i markanvand-
nings- och bygglagen kunde samordnas.

Arsboksavgérandet HFD 2005:17 avsag en av stadsfullméktige i Tammerfors godkénd &ndring av detaljplan som géllde en 5 455 m?
stor tomti centrum av staden, i narheten av det omrade dar Finlayson tidigare hade haft sin fabrik. Genomférandet av detaljplanen
forutsatte att tre pa tomten belagna lagerbyggnader av rodtegel med astak revs. Den dldsta byggnaden hade uppforts &r 1892 och
omfattade 1 600 m? De tva andra byggnaderna var uppforda pa 1960-talet och omfattade 1 600 m? respektive 580 m?. Byggnaderna
hade inga fonsteréppningar. Byggnaderna, som var kanda under benamningen "bomullsmagasinen”, hade tidigare anvants av Fin-
laysons fabrik. Efter att ha forrattat syn pa platsen ansag HFD det visserligen utrett att atminstone den &ldsta lagerbyggnaden redan
till f6ljd av sin alder hade kulturhistorisk betydelse for den byggda miljon. Nar hansyn dock togs till byggnadens avstand fran det vid
stranden av Tammerkoski belagna, téatt bebyggda finlaysonska fabriksomradet samt anvandningen av marken mellan namnda bygg-
nader och fabriksomradet, var byggnadernas historiska anknytning till fabriksomradet inte omedelbart skdnjbar i stadsbilden. Med
hénsyn till sin storlek eller konstruktion kunde byggnaderna inte heller tillsammans med byggnaderna i den narmaste omgivningen
anses bilda en med hansyn till stadsbilden enhetlig och harmonisk helhet. Eftersom det enligt den utredning som man fatt inte heller
var méjligt att vid en férhandsbedémning anvisa ett sadan tekniskt och ekonomiskt genomférbart anvandningsandamal for byggna-
derna som samtidigt &ven skulle géra det mojligt att bevara byggnadernas vérde, ansag HFD att planel6sningen inte var lagstridig pa
den grunden att genomférandet av planen forutsatte att byggnaderna i fraga revs.

Géllande planldggning

Omradet fér den antagna planéndringen ar beléget vid hdrnet av Torggatan och Nygatan i Mariehamns absoluta centrum. Planénd-
ringen omfattar i géllande stadsplan tomtnr 9 (planandring av ar 1993) och tomt nr 22 (planéndring av ar 2008) i kvarter 5 av stads-
delen Storangen, samt gatuomrade (planandring av ar 1993).

Tomtnr 9 har enligt handlingarna en areal om 3 343 m? och tomt nr 22 en areal om 1 729 m2.

I géliande plan &r tomt nr 9 (delad i tomterna 20 och 21, icke genomférd) anvisad som kvartersomrade for kombinerade affars- och
bostadsvaningshus, restaurang- och turistanlaggningar samt administration och samhalisservice (BAV) och tomt nr 22 som kvarters-
omrade for handel, férvaltning, service och bostader (HBF).

Patomtnr9 (nr21) finns en gardsbyggnad som ar anvisad som arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefull samt for stadsbilden bety-
delsefull byggnad (K). Enligt planbestdmmelserna far byggnaden inte rivas utan tvingande skal och byggnadsnamndens tillstand.
Med tvingande skél menas harvid om byggnaden genom olyckshandelse allvarligt skadats, forstorts eller om force majeure forelig-
ger. Reparations- och &ndringsarbeten som utférs pa byggnaden samt dndring av anvéndningsséttet ska vara saddana att byggna-
dens historiskt vardefulla eller for stadsbilden betydelsefulla karaktar bibehalls. Befintlig byggnads vaningsyta inrdknas inte i det for
tomten angivna stérsta tillatna antalet m? vaningsyta.

Den av stadsfullméaktige ar 2006 godkanda generalplanen for Mariehamn &r inte faststélld. | planen ingar de aktuella tomterna i sta-
dens absoluta centrum. Omradet ar anvisat for handel och bostader (HB), med vaningstal V, V% och VI.

| generaiplanens redogdrelse éver parkering i centrum (s. 101-106), vilken staden hanvisat till, konstateras att behovet av bilplatser
Gkar successivt i centrum. Avsnittet redogér bl.a. fér den hoga biltatheten pa Aland, utbyggnadssvarigheter i samband med att 6ka
boende, service, handel och arbetsplatser i centrum samt méjligheterna att utnyttja frikdpsplatser. | planen konstateras att det finns ett
tryck pa flera underjordiska parkeringar i centrum. Som framtida huvudalternativ for utbyggnad av underjordiska parkeringar konsta-
teras Biblioteksplatsen och Torget.

Den antagna &ndringen av stadsplanen

Den genom det 6verklagade beslutet antagna andringen av planen innebar att markanvandningen for tomterna nr 9 och 22 &ndras
till kvartersomrade for handel, forvaltning, service, hotell och bostader, dar minst 1/3 av den totalt utbyggda vaningsytan ska reserve-
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+ ras for bostadséndamal (HBF-1). K-markningen av gardsbyggnaden pa tomt nr 9 avlyfts. Torggatans gatuomrade kompletteras med

mojlighet till underjordisk parkeringsanlaggning.
Al

Tomternas gemensamma byggréatt utokas fran 6 629 m? vy till 13 200 m? vy, vilket innebar en 6kning om 6 571 m? vy. E-talet 6kar fran
1.25 fér tomt nr 9 och 1.42 for tomt nr 22 till 2.60 f6r den sammanslagna tomten.

Byggnadsytorna andras och volymerna pa tomterna struktureras pa ett annat satt pa den nya tomten. Antalet vaningar hdjs fran |, 11,
I, Il och IV vaningar enligt gallande plan till Il, lll, IV%, V, VI, Vil och VIIl vaningar.

| planbeskrivningen har andringens konsekvenser bedémts enligt féljande:

Tomten &r i dag exploaterad fér bebyggelse och parkeringsyta. Planférslaget innebar ingen fdrandring. Exploatering i enlighet med
planférslaget méjliggér takterrasser med planteringar och véxter. Stadsbilden &ndras men férblir stadsméssig. Traden vid Torggatan
ersatts med nya. Antalet bilar 6kar med anledning av att bostéder och affarer 6kar. Andringen innebar att antalet arbetsplatser ékar
samt mojliggér nya verksamheter och utdkade verksamheter pa tomten och i absoluta centrum. Antalet bostéder ékar och darmed
underlaget for den kommersiella servicen i Mariehamn.

Utredning avseende den s.k. telegrafbyggnaden samt skél fér aviyftande av K-mérkningen

Gardsbyggnaden pa tomt nr 9 har K-mérkts ar 1986. Byggnaden har en grundareal om ca 90 m2. Av det utlatande avseende byggna-
dens kulturhistoriska vérde staden inhamtat av Museibyran (daterat 11.11.2010) konstateras att stenhuset i fraga uppférts pa det da-
varande Post- och telegrafkontorets gard for att inrymma rikstelefoncentralen och forstarkarstationen i samband med att staten ar
1928 byggde ut telefonférbindelsen fran Aland till Finland och Sverige.

Den tva vaningar hdga byggnaden aterspeglar enligt utiatandet en for trastaden Mariehamn séllan tilldmpad konstruktion: de tjocka,
rédputsade vaggarna ar uppférda av sten (tegel) och vilar pa en sockel av huggen granit. Hela byggnaden praglas av tjugotalsklassi-
cismens enkla volym och fasadernas symmetri. Det gedigna utférandet och val av stadsmassiga, hallbara byggnadsmaterial antyder
upphovsmannens stravan att med arkitekturens form markera anlédggningens statliga funktion. Det finns i Mariehamn i dag endast tre
stycken didre stenbyggda gardshus bevarade. Av dessa tre &r det enbart rikstelefoncentralen som representerar de forna statliga an-
laggningar som fanns i staden och som kan berétta om landskapets kommunikationshistoria. Det faktum att byggnaden bevarats i sa
pass oféréndrat skick héjer dess kulturhistoriska varde. Huset star numera omringat av parkeringsytor och utan sammanhang med
den omkringliggande bebyggelsen och det vore darfor 6nskvért att skapa nya férutséttningar for byggnadens fortsatta existens vid en
eventuell exploateringsplanering. Museibyran anser att byggnaden ska bevaras och vardas sa att dess kulturhistoriska varden inte
gar forlorade utan i stéllet berikar den nya arkitekturen i Mariehamns absoluta centrumkvarter.

Fastighetsédgaren har inkommit med en utomstadende bedémning angéende byggnadens skick samt en estimering av kostnaderna
som en flytt kunde innebéra. Utredning som fastighetsagaren inlamnat (Byggtj&nst Erik Hjérne Ab, 13.12.2012) &r baserad pa en syn
av byggnaden och tva borrkarnor tagna fran ytter- och innervagg. Enligt konsultens bedémning ar byggnadens konstruktion med det
porésa stenmaterialet sddan att en eventuell flyttning av byggnaden kan orsaka allvarliga skador pa stommen samt att byggnadens
grundl&ggning och det faktum att bottenvaningen ligger en meter nedanfér gardsplanen kréver extra atgarder och kostnader. Total-
kostnaden fér en fiytt tillsammans med en fullstdndig renovering av telegrathuset uppskattas vara melian 950 000 och 1 100 000
euro. Dock &r en del av kostnaderna sdsom schaktningen och flyttning av ledningarna oundvikliga dven utan det K-mérkta huset pa
tomten. Konsultutredningens slutsats ar att byggnadens skick inte kan anses vara sadant att flyttningen kan ske utan komplikationer.
Om byggnaden skulle bevaras pa sin plats befaras att spontningen och schaktningen av det underjordiska garaget intill allvarligt
skulle skada de murade konstruktionerna. | kostnadsberékningen beaktas inte vardet av central tomtmark i staden som staden skulle
Overlata till fastighetsagaren for placeringen av det K-mérkta huset.

Enligt vad som framgar av den skriftliga foredragningen i olika skeden av arendets beredning har stadsarkitektkansliet fér sin del
konstaterat att telegrafbyggnaden, trots att den representerar det forna statliga anlaggningarna i staden, ar anonym till sin karaktér.
Som gardsbyggnad bidrar byggnaden inte till gatubilden och utgér inte heller en del av en kulturhistoriskt helhet. Telegrafbyggnaden
ar det enda K-mérkta hus som i stadens interna utvecklingsplan féreslés fiyttas eller rivas. Betydelsen som affarslokal ar liten. Husets
placering inne pa tomten gér det svart att nyexploatera tomten effektivt; det skulle framforallt begransa méjligheterna att anldgga en
yteffektiv, 6ppen och anvandarvanlig underjordisk parkering.

Stadsarkitektkansliet har vidare konstaterat att byggnaden enligt konsultutredningen &r i behov av omfattande renoveringar. Ingen-
ting pekar pa att den inte kunde byggnadstekniskt stanna kvar om inte byggandet av det underjordiska garaget skulle férorsaka all-
varliga skador i byggnadens stomme. Stadsarkitektkansliets bedémning ar att det just under Magazin-tomten i Mariehamns centrum
skulle vara enklast och mest andamalsenligt att anlagga en tillrackligt stor enhetlig underjordisk parkering som stort skulle bidra till
affarernas Ionsamhet pa fastigheten, icke minst matvaruaffarens. Det skulle kréva en flyttning av det K-markta huset, vilket pa grund
av byggnadens konstruktion anses vara riskfyllt och alltfor kostsamt. Stadsarkitektkansliet anser att speciella skl for upphévande av
byggnadsskyddet finns pa grund av att husets placering pa garden hindrar en &ndamalsenlig anvéndning av den kanske mest cen-
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trala affarstomten i staden och att byggnadens konstruktion och nuvarande skick varken lampar sig for fytt eller byggandet av ett intil-
liggande parkeringsgarage.

Efter utstallningstiden har enligt féredragningen diskussioner forts mellan stadsarkitektkansliet och fastighetsédgarens representant
med syftet att hitta en |6sning géllande den K-mérkta byggnaden pa tomten. En flytt av byggnaden till intilliggande park som staden
ager ar en lésning som ar tekniskt mojlig och skulle bevara byggnadens kulturhistoriska varde. Byggnaden kunde anvandas pa olika
satt som en del av parkomradet eller eventuellt som en privat tomt (bifogad kartskiss). En annan méjlighet for att bevara byggnaden
pa sin nuvarande plats och anda bygga ut affarstomten ar att bygga in den i komplexet. Det skulle innebéra att byggnaden skulle sta
inne i det tva vaningar hdga affarsutrymmet under glastaket (bifogad kartskiss). Byggnadens kulturhistoriska varde skulle pa sa satt
bevaras men telegrathuset skulle inte vara synligt fran gatan. Losningen begransar antalet parkeringsplatser som kan byggas under
tomten, vilket kunde kompenseras i form av ett nedsatt parkeringskrav for tomten. Fastighetsédgaren har meddelat sig vara beredd att
ersétta rivningskostnaderna for ett ateruppforande men inte ansvara for fiyttningen. Att bygga in stenbyggnaden i det nya komplexet
skulle enligt fastighetsagaren bli en for stor ekonomisk belastning och forsvara parkeringsméjligheterna under tomten.

Forvaltningsdomstolens bedémning

Bestammelserna i plan- och bygglagen lamnar staden en omfattande prévningsrétt da den beslutar om innehallet i en detaljplan
(stadsplan). Inom ramarna for denna provningsréatt kan staden i det enskilda fallet vaga upp inneborden av de allménna inne-
hallskrav lagen staller. | enlighet med landskapets kommunallag ar férvaltningsdomstolen for sin del behérig att upphava ett beslut
om att anta en plan enbart om det ar lagstridigt pa grunder som anforts i besvaren.

Ett av de hansyn som begransar stadens provningsratt ar skyldigheten att vid planering av markanvandningen varna om den befintti-
ga bebyggda miljén, bl.a. genom att bevara sarskilda kulturhistoriska varden. Den i arendet aktuella, sedan tidigare K-markta tele-
grafbyggnadens i plan- och bygglagen avsedda kulturhistoriska varde ar i sig obestritt. Sasom staden i sitt utlatande framfért, maste
emellertid &ven intresset for att bevara byggnaden férséka sammanjamkas och vid behov végas emot de évriga intressen vilka lagen
erkanner betydelse vid detaljplanlaggning.

Skalen och konsekvensbedémningen for den valda planlésningen, till den del sagda K-markning avlyfts, framgar emellertid inte av
planbeskrivningen pa det satt plan- och bygglagen jamte -forordningen forutsatter. Att enbart innefatta dessa bedémningar i den
skriftliga féredragningen under olika skeden av drendets beredning féljer inte lagens avsikt fér planbeskrivningen. Det sammantagna
beslutsunderlagen méjliggér anda i detta fall en prévning av den antagna planéndringens lagenlighet.

Férvaltningsdomstolen haller med staden om att det finns uppenbara svarigheter férknippade med att bevara telegrafbyggnaden pa
ett satt som tillvaratar dess varde. Med anledning av sitt ldge och sina egenskaper utgér byggnaden en belastning med tanke pa vi-
dareutvecklingen av stadens kommersiella centrum. Byggnaden har ocksa bedémts vara i bristfalligt skick med tanke pa forflyttning,
vilket saledes skulle bli komplicerat och dyrt. Samtidigt bér dock podngteras att satilivida byggnadens underhall forsummats borde
detta, sarskilt med beaktande av det redan tidigare faststélida skyddsvardet, inte foranleda nagon battre ratt till rivning.

Allt som allt bygger likvél de centrala slutsatserna avseende ogenomférbarheten av att bevara telegrafbyggnaden i hég grad pa all-
mant hallna argument. De framtagna alternativen dér byggnaden skulle bevaras har inte narmare konsekvensbeddmts och det gar
inte att bedéma hur den ekonomiska belastningen star i proportion till méjligheterna for 6kad exploatering. Det &r aven stadens skyl-
dighet att se till att omradet fér plane&ndringen omfattar en for syftet &ndamalsenlig helhet. Férvaltningsdomstolen finner inte belédgg
for en objektiv bedémning av huruvida en tekniskt och ekonomiskt genomférbar 16sning dar byggnadens kulturhistoriska varde beva-
ras ar utesluten. Sarskilt med beaktande av att det ar fragan om att avlyfta ett sedan tidigare faststalit skydd, vilket saledes givit samtli-
ga berdrda anledning atti fraga om vidareutveckling av omradet utga fran byggnadens fortsatta existens, anser domstolen att full-
maktige dverskridit sin prévningsratti avvagningen. Planandringen ar inte férenlig med innehallskraven avseende varnande av den
bebyggda miljén och kulturhistoriska varden. Det dverklagade beslutet strider mot lag.

Med beaktande av K-markningens betydelse for resten av planlésningen maste stadsfullmaktiges beslut redan pa ovan sagda grun-
der upphavas i sin helhet. Av samma orsak saknas anledning for forvaltningsdomstolen att darutéver ta stélining till de besvarsgrun-
der som avser den utdkade byggnadsvolymens inverkan pa stadsbilden. Med hénsyn till den kassatoriska naturen av kommunalbe-
svér och stadens ratt att sjalv besluta om huruvida den onskar inleda nytt planldggningsforfarande, finns detinte heller anledning att
aterforvisa arendet.

Raéttsnormer som férvaltningsdomstolen har tillémpat

I motiveringen nadmnda bestammelser

3 §,5§ och 98 § i plan- och bygglagen for landskapet Aland

2 § i landskapslagen om skydd av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

5 § 1 mom. 4 punkten och 2 mom. i plan- och byggférordningen fér landskapet Aland
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111 § i kommunallagen fér landskapet Aland

Arendet har avgjorts av férvaltningsdomstolens ledaméter Emil Waris, som dven har féredragit drendet, samt Kristina Fagerlund och
Patrik Stenbéack.

Handldggning i hdgsta forvaltningsdomstolen

Stadsstyrelsen i Mariehamn har i sina besvar yrkat att forvaltningsdomstolens beslut ska upphévas och besvéren dver stadsfullmakti-
ges beslut ska avslas.

Stadsstyrelsen har motiverat sina yrkanden bland annat enligt féljande:

Staden har tillsammans med néringslivet genomfért ett delvis EU-finansierat projekt om livskraft i centrum, vilket har resulterati den
nya gemensamma organisationen for utveckling av centrum "City Mariehamn".

Stadsfullméktiges beslut har, just med anledning av det K-méarkta huset, foregatts av en omfattande beredning, dar man verkligen
analyserat férutsattningarna for att bevara det K-markta huset. Det &r entydigt att det rér sig om tvé specifika tomter som ska slas sam-
man och ett specifikt K-markt hus. Férhallandena pa tomten och i kvarteret &r kinda. Det rader ingen tvekan om att den aktuella tom-
ten har behandlats specifikt. Argumenten kan inte anses vara allmant hallna, utan tar fasta pa forutsattningarna pé just de aktuella
tomterna och for just det aktuella huset.

Utredningsskyldigheten méste givetvis endast omfatta tiligéngliga alternativ. Flytt av byggnaden frutsatter tiligang till det intilliggan-
de markomradet. Omradet tillhor inte fastighetsagaren och &r inte per definition tillgéngligt. Stadsarkitektkansliet forfogar inte dver
stadens markomraden. Dessa forvaltas av en helt annan enhetinom staden. Ifall staden kan eller inte kan stélla omradet till forfogan-
de &r en hypotetisk fraga. Det later sig i vart fall inte goras utan foregaende utredningar och debatt. Grénomraden har p& samma satt
som K-mérkta hus ett sérskilt varde, framforallt i centrum. Om ett gronomréde tas i ansprak for bevarandet av en byggnad, utan speci-
ficerad anvéndning, kan antas engagera invanarna. Att stélla omradet till forfogande for att gynna en viss tomt utan att samtidigt ana-
lysera behoven hos andra tomfer later sig inte géras. Oberoende av detta har kostnaderna f6r en flytt utretts till fullo. S&som av bered-
ningen framgar, har fastighetsagaren i forhandlingar med staden férklarat sig inte vara villig att pata sig fulla kostnader och ansvar for
en flytt. Nagot markanvéndningsavtal hade darmed inte kunnat ingas och staden hade darmed inte pa4 samma satt kunnat sékra att
projektet férverkligas, sé att det inte bara slutar med att den K-mérkta byggnaden forsvinner och ersatts, medan den efterstravade
uppgraderingen av gatubilden i absoluta centrum uteblir. Det &r darmed fullstandigt utrett att denna méjlighet &r utesluten.

Detrader enighet om att husets bevarande pa platsen hindrar en &ndamalsenlig exploatering av tomten. Det &r tydligt att den har
typen av projekt i ett centrum dar forutséttningarna fér handel &r sddana som beskrivs ovan och dar skatteintékterna sviktar utgér en
risktagning. Lénsamhet under de férsta aren ar knappast att rakna med och investeringsméjligheter med sékrare avkastning finns ga-
ranterat. Drivkraften bakom ett sddant har projekt &r nagot mer @n bara ekonomiska incitament. Att gora rattvisande lénsamhetskalky-
ler fér projekt i den har storleksordningen i s& sma stader och dér det ekonomiska laget &r sddant som i Mariehamn &r nast intill
oméjligt.

For fastighetségaren &r det givetvis viktigt att minimera risken. Att bygga in byggnaden i ett stérre komplex fordyrar konstruktionen.
Avsittning av ytor for afférer, kontor, hotell och bostader underlattas om ytorna &r &ndamalsenliga och funktionella. Integreringen av
den K-mérkta byggnaden skapar inte sadana ytor. Vardet av att bevara den K-markta byggnaden i relation till vérdet av utveckling av
centrum minskar dessutom om byggnaden inte langre ar visuellt tillgénglig for allménheten. Att bevara byggnaden utan att bygga in
den forutsatter i sin tur att projektet i dvrigt minskas oproportionerligt mycket, eftersom en andamaisenlig exploatering av tomten da
hindras. Atti pengar vardera den ekonomiska belastningen i relation till mojligheten till exploatering later sig inte géras. Det ar inte
mojligt att under radande omstandigheter vardera maéjligheten till exploatering pé det sattet, sérskiltinte nér projektet ar sa omfattan-
de att det fullstandigt &ndrar marknadsférutsattningarna i stadens centrum. Den typen av vérderingar skulle i sa hég grad bygga pa
antaganden och spekulation om efterfragan, marknadshyra med mera att de inte skulle vara tillférlitliga.

Den aktuella K-mérkningen &r fran ar 1986. Stadsplanen har dérefter reviderats &r 1993. Vad samtliga berdrda haft anledning att for-
vénta sig maste darfor varderas i relation till vad som géllde enligt den lagstiftning pa grund av vilken K-méarkningsbeslutet grundar
sig. Vid tidpunkten i fraga géllde byggnadslagen (1979:61) for landskapet Aland samt byggnadsfdrordningen for landskapet Aland
(1963:40).

Av den nu géllande plan- och byggforordningen (2008:107) for landskapet Aland framgéar under 7 § 4 mom. atti detaljplan kan de
planbestdmmelser utfardas som behévs for att uppna planens syfte och de krav som stélls pa dess innehall nér det detaljplanerade
omradet bebyggs eller annars anvénds. Ska nagot omrade eller ndgon byggnad skyddas for att bevara stads- eller landskapsbilden,
naturvarden, befintlig bebyggelse, kulturhistoriska véarden eller andra sérskilda miljovarden, kan bestimmelser om detta utfardas i
detaljplanen. Motsvarande bemyndigande att i detaljplan fdreskriva om bevarande saknades i byggnadsférordningen fér landskapet
Aland (1963:40), nagot som bdr beaktas vid bedémning av vad berérda parter haft att férvanta sig.
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Av 57 § i rikets markanvandnings- och byggnadslag framgéar att om nagot omréde eller ndgon byggnad skall skyddas p& grund av
landskapet, naturvéarden, den byggda miljon, kulturhistoriska varden eller andra sérskilda miljovarden, kan nddvéandiga bestammel-
ser om detta utfardas i detaljplanen (skyddsbestammelser). Skyddsbestammelserna ska vara skaliga for markagaren.

Motsvarande bestdmmelser saknas i landskapets lagstiftning. Av 26 § 2 mom. i plan- och bygglagen for landskapet Aland framgar
forvisso att kommunen ska se till att estetiska och kulturhistoriska varden inte paverkas mer &n nddvéndigt. Skalig hansyn ska tas till
estetisk befintlig bebyggelse. Av 3 mom. i samma bestammelse framgar att ndrmare bestimmelser om innehallet i detaljplanen ges i
landskapsférordning. Det ar tveksamt om landskapet darmed har ratt att genom férordning utfarda bestdmmelser som finnsi 7 § 4
mom. i plan- och byggférordningen (2008:107) fér landskapet Aland av typen "ska nagot omrade eller nagon byggnad skyddas for att
bevara stads- eller landskapsbilden, naturvarden, befintlig bebyggelse, kulturhistoriska véarden eller andra sarskilda miljovarden, kan
bestammelser om detta utfardas i detaljplanen" alternativt om kulturhistoriskt vardefulla byggnader i landskapet ska skyddas p4 séatt
som framgar av landskapslagen om skydd for kulturhistoriskt vardefull bebyggelse (1988:56). Den alandska plan- och bygglagens
formulering kan tolkas som att ny bebyggelse maste harmoniera med befintlig aldre, men inte i sig som ett skyddsinstrument fér den
aldre bebyggelsen.

Byggnadsvardsséllskapet p& Aland har beretts tillfélle till forklaring.

A och B har gett en forklaring som de senare har kompletterat.

Stadsstyrelsen i Mariehamn har gett ett genméle.

Hogsta forvaltningsdomstolens avgérande

Hoégsta férvaltningsdomstolen har provat drendet och avslar besvaren. Forvaltningsdomstolens beslut dndras inte.
Skél till hégsta férvaltningsdomstolens avgérande

Med beaktande av de skal och bestimmelser som férvaltningsdomstolen har anfort till stod for sitt beslut, yrkandena i hogsta forvalt-
ningsdomstolen och utredningen i drendet finns det inte skal att andra forvaltningsdomstolens beslut.

Arendet har avgjorts av férvaltningsraden Kari Kuusiniemi, Riitta Mutikainen, Hannu Ranta, Mika Seppala och Janne Aer, Féredra-
gande Esa Hakkola.
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