Alands forvaltningsdomstols beslut 1 (28)

Arende

Andringssékande

Beslut som dverklagas

Givet Beslutsnummer
19.9.2023 79/2023

Diarienummer

MARIEHAMNS STAD 2020/46

2020/48

170 2020/49

09. 23 2020/50

DnASSTAY_ 6 g i3 2020/51
Aeiciy:

Besvir som giller stadsplan

Sonja Nordberg, ombud Margareta Nordberg genom fullmakt (dnr 2020/46)
Andreas Carlsson och Annika Kahnberg, ombud: advokat Petra Bengts (dnr
2020/48)

Britt-Marie Lindvall-Stderlund och Kai Séderlund (dnr 2020/49)

Katja Kurtén och Daniel Widman (dnr 2020/50)

Jun Nagamori och Karolina Viltblom (dnr 2020/51)

Stadsfullméktige i Marichamn
16.6.2020 paragraf 86 [Det 6verklagade beslutet aterges till relevanta delar.|

Stadsfullmiktige har antagit stadsplan och #ndring av stadsplanen for stadsdelen
Sveden kvarteren 1, 2, 3, 5. 6,7, 8,9, 10, 11, 14 och 16 och tomterna 6 - 11 i
kvarter 4, tomterna 2 — 6 och 9 — 10 i kvarter 12, tomterna 1 — 7 i kvarter 13 och
tomterna 1 — 5 i kvarter 15 samt Ofvernis by, del av lgenheten Rur 2:2, del av
gatuomradet 8K samt parkomradet 8P samt tomtindelning for stadsdelen
Sveden, kvarter 6, tomt 4, kvarter 9, tomt 12, kvarter 15, tomterna 12 och 13
och kvarter 16, tomterna 3 och 4 (stplnr 1054), Sveden.

Teckenforklaringar (AH 2 — SUN 24 §)

BE/s: Kvartersomrade for egnahem dér miljon bevaras. Den byggda miljén
skapar en kulturhistoriskt och stadsbildsmissigt vardefull helhet vars betydelse
grundar sig pa den stilméssigt helgjutna stadsbilden. Reparations-, utvidgnings-
och i#ndringsarbeten av byggnadens exterior skall vara forenliga med
byggnadens ursprungliga stil och omgivningen med hanvisning till "Sveden.
Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar”. Av den totalt utbyggda véningsytan
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far hogst 1/5 utnyttjas for affirs- och kontorslokaler.

BK: Kvartersomrade for arkitektonisk och kulturhistorisk byggnad for
bostadsindamal.

K: Arkitektoniskt och kulturhistoriskt virdefull samt for stadsbilden
betydelsefull byggnad. Byggnaden fir inte rivas. Reparations- och
dndringsarbeten pé byggnaden-samt #indring av anvindningssittet skall vara
sadana att byggnadens historiskt virdefulla eller for stadsbilden betydelsefulla
karaktar bibehalls. Befintlig byggnads vaningsyta inréiknas inte i den fSr tomten
angivna byggnadsritten. K-husets viirde vidmakthalls i enlighet med
planbestimmelser- under rubriken “Sarskilda bestimmelser fir K-miirkt
byggnad”. : '

Stadsplanebestimmelser

Sdrskilda bestammelser for K-markt byggnad

Reparationer och #ndringar som genomfors av byggnadens exteriér skall ske
genom varsam renovering sa att byggnadens virde bibehalls och att byggnadens
historiska och stadsbildsmassigt virdefulla karaktir och ursprungliga utseende
bevaras.

Byggnads fasader, fonster, ytterddrrar, tak och konstruktioner skall bibehéllas
och i samband med reparations-, tillbyggnads- eller dndringsarbeten atgirdas
enligt det ursprungliga byggnadssittet och -materialet.

Om i byggnads exterisr genomforts dndringar som avviker fran
ursprungsutforande skall dessa i samband med reparations- och dndringsarbeten
aterstillas till sin ursprungliga karaktar.

Ingen yttre tilldggsisolering fir genomforas.

Innan bygglov for #ndring av fasader och fargsdttning avgérs skall
stadsarkitektkansliets utlitande begiras.

Rad- och rikilinjer, byggnadsanvisningar

En anvisning, “Réd- och riktlinjer fr underhall och renovering, ny-, om- och
tillbyggnad™, bildggs stadsplanen.

Anvisningen #r riktgivande och godkinns av staden pad samma sdtt som
stadsplan.

Planbestimmelser for individuella tomter (dterges i skriftlig form fran
stadsplanens kartdel)

Tomt mr 478-8-4-6 (Sveden-4-6, Nordbergs tomt) har beteckningen BE/s och
220 m? byggnadsritt.

Tomt rnr 478-8-2-8 (Sveden-2-8, Carlssons och Kahnbergs tomt) har
beteckningen BE/s.

Tomt rnr 478-8-2-1 (Sveden-2-1, Lindvall-Séderlunds och Soderlunds tomt) har
beteckningen BE/s och 220 m? byggnadsrtt.

Tomt rr 478-8-11-13 (Sveden-11-13, Kurténs och Widmans tomt) har
beteckningen BE/s.

Tomt rnr 478-8-11-14 (Sveden 11-14, Gottbergs tomt) har beteckningen BK for
tomten och beteckningen K for byggnaden (K-mirkning) samt 125 m?
byggnadsritt utver den vaningsyta som det befintli ga huset tar upp.

Tomt mr 478-8-1-7 (Sveden-1-7, Nagamoris och Viltbloms tomt) har
beteckningen BK fr tomten och beteckningen K for byggnaden (K-miérkning)
samt 125 m? byggnadsritt utéver den véaningsyta som det befintliga huset tar

upp.
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Sveden. Riad och riktlinjer for underhall och renovering, ny-, om- och
tillbyggnad (K-SUN 45 §) (Sveden-dokumentet)

3. Underhall och reparation

3.5 Kontakta byggnadsinspektionen

Vid alla typer av fasadforandringar ssom byte av fasad- och takmaterial, byte
av fonster, takkupor, balkonger, uterum samt ny-, till- och ombyggnader, skall
byggnadsinspektionen kontaktas och antingen anmélan eller bygglovsanstkan
limnas in med relevanta handlingar for atgérden.

Sonja Nordberg har yrkat att ingen foréndring sker i stadsplanen vad avser tomt
478-8-4-6 (kvarter IV tomt nr 6). Som grund for sitt yrkande har hon framfort
foljande:

Efter att stadens arkitektkontor tillstdllt ovan ndmnda tomts &dgare Sonja
Nordberg en informationsfolder med forslag om mdjlighet att uppfora ett s.k.
gardshus, pabdrjade hon planeringen av ett sadant efter arsskiftet 2020, inom
dessa ramar vad giller storlek, form, firg etc. Hon har nu slutfort planeringen
och inlimnat ansékan om byggnadslov. Hon vill kunna fullfslja projektet enligt
intentioner som stadens arkitektkontor delgav henne.

Andreas Carlsson och Annika Kahnberg

Andreas Carlsson och Annika Kahnberg har yrkat att beslutet upphivs och
aterforvisas. Vidare har de yrkat att Mariehamns stad aldggs att ersétta deras
rattegangskostnader i #rendet, vilka specificeras vid ett senare tillfille. Som
grund for sina yrkanden har de framfort foljande:

De ir dgare till fastigheten 4787-8-2-8 pa Torggatan 34 i Mariechamn (Sveden-
2-8). Stadsplaneiindringen berdr deras fastighet och de har besvirsrétt.

I det utstiillda forslaget till stadsplan hade deras bostadshus foreslagits bli K-
miirkt med foljande planbestimmelse:

Byggnaden far inte rivas. Reparations- och #ndringsarbeten pé
byggnaden samt 4ndring av anvindningssittet skall vara sadana
att byggnadens historiskt virdefulla eller for stadsbilden
betydelsefulla karaktir bibehalls. Befintlig byggnads vaningsyta
inriknas inte i den for tomten angivna byggnadsritten. K-husets
virde vidmakthalls i enlighet med planbestimmelser under
rubriken “Sarskilda bestimmelser for K-mérkt byggnad™.

Efter att #ndringssdkandena under utstéillningstiden ldmnat in en anmérkning
mot  planforslaget har den  foreslagna  K-miérkningen  genom
stadsutvecklingsndmndens beslut 10.6.2019 paragraf 33 lyfts bort. Bakgrunden
4r att politiska foretrddare for staden i massmedia meddelat att K-mérkningen
inte kommer att tvingas pa nagon fastighetségare.



4(28)

Till foljd av att majoriteten av #garna till de bostadshus som foreslogs bli K-
miirkta har motsatt sig detta har stadsutvecklingsnimnden 10.6.2019 beslutat att
i stillet for K-mirkning &ndra markanvindning fSr samtliga tomter som i det
forsta forslaget betecknades BE (kvartersomriden for egnahemsbebyggelse) till
en i forslaget ny planbestimmelse BE/s. Under den av stadsstyrelsen 21.11.2019
beslutade nya utstillningstiden inkom 13 anmérkningar i vilka flera
fastighetséigare motsatte sig beteckningen BE/s for sina tomter. Carlsson och
Kahnberg har motsatt sig att deras tomt i stadsplanen betecknas BE/s.
Stadsfullmiktige har 16.6.2020 trots de inkomna anmirkningarna beslutat att
godkanna forslaget till stadsplan.

Den helt nya beteckningen for markanvéndning BE/s innebir i stadsplanens
planbestimmelser fSljande.

Kvartersomrade for egnahem dar miljén bevaras. Den byggda
miljon skapar en kulturhistoriskt och stadsbildsmaéssigt virdefull
helhet vars betydelse grundar sig pa den stilméssigt helgjutna
stadsbilden. Reparations-, utvidgnings- och dndringsarbeten av
byggnadens exterir skall vara forenliga med byggnadens
ursprungliga stil och omgivningen med hinvisning till "Sveden.
Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar”. Av den totalt utbyggda
vaningsytan far hogst 1/5 utnyttjas for affiirs- och kontorslokaler.

I planbestimmelsen hénvisas till ett fristiende dokument "Sveden. Rad och
riktlinjer,  byggnadsanvisningar”.  Detta  dokument  som enligt
planbestémmelsens ordalydelse skall foljas har inte skickats ut till de berérda
markégarna vid utstillandet av planen 21.11.2019. Flera markégare har darfor
inte tagit del av de inskrankningar och begrénsningar som genom stadsplanen
infors for deras tomter. Stadsplanen innebir i praktiken ett omradesskydd dar
samtliga byggnader K-mirks.

Flera markdgare har motsatt sig den aktuella beteckningen for deras tomter.
Stadsarkitektkansliet har bemétt anmérkningarna med att ange att anvisningarna
dr riktgivande, vilket dven anges pa s. 8 i planbestimmelserna. Den
teckenforklaring som ges i planbestimmelsens ordalydelse stimmer dirmed
inte verens med vad som framgar lingre ner i samma dokument och det blir
ddrmed oklart for de berdrda markzgarna, liksom for de tianstemén och politiker
som ska tillimpa stadsplanen, vad som giller. Allménna forvaltningsrittsliga
principer forutsétter att enskilda medborgare klart och tydligt kan forutse vilka
regler som giller.

"Sveden. Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar” omfattar 28 sidor och
innehaller vildigt detaljerade riktlinjer for fonster, fasader, trappriicken m.m. 1
texterna anges dessutom att det som har dndrats, vid en jimfOrelse med de
ursprungliga byggloven, “bér 4terskapas™ eller liknande. Diartill anges 1 avsnitt
3.5 foljande:

Vid alla typer av fasadforéndringar sdsom byte av fasad- och
takmaterial, byte av finster, takkupor, balkonger, uterum samt ny-
, till- och ombyggnader, skall byggnadsinspektionen kontaktas och
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antingen anmilan eller bygglovsansokan ldmnas in med relevanta
handlingar for atgérden.

Detta strider mot vad som anges i 66 § samt 67a § 2 mom. i plan- och bygglagen
for landskapet Aland (PBL). Dirtill har i samma lags 67 a § 3 mom. inforts en
mojlighet for kommunerna att i byggnadsordning inféra anmélningsplikt for
bl.a. indring av en byggnad som #r skyddad med stod av lag dér atgérden inte
kriver bygglov. "Sveden. Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar” r inte en
byggnadsordning och Mariehamns stad har redan en byggnadsordning. I dess
avsnitt 2.2. anges att en anmélan ska limnas in till byggnadsndmnden géllande
sidana dndringsatgirder pa eller i K-miérkta byggnader som regleras i detaljplan.
Markigarna i Sveden #r séledes inte skyldiga att i enlighet med vad som anges
i avsnitt 3.5 i “"Sveden. Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar” kontakta
byggnadsinspektionen for anmilan eller ansékan om bygglov for dylika
atgéarder.

Enligt 27 § 4 mom. PBL har markigare ritt till kompensation om en
skyddsbestimmelse i en detaljplan vallar denne olégenhet som inte &r ringa.
Carlsson och Kahnberg har i sin anmérkning under utstéillningstiden 9.12.2019
— 8.1.2020 framfort att kompensation bor utgé till alla berdrda markégare med
anledning av planbeteckningen BE/s. Planbeteckningen innebir stor olidgenhet
da den medfSr inskrinkningar i #ganderdtten som inte &r ringa. Fragan om
rivning kan inte vara avgdrande da ytterst fa fastighetséigare i praktiken ens har
Hverviagt att riva sina bostadshus. Dokumentet “"Sveden. Rad och riktlinjer,
byggnadsanvisningar”  innehdller otroligt detaljerade  bestimmelser.
Omradesbeteckningen 4r att jimfora med en K-mirkning déir de inforda
riktlinjerna  #r #4gnade att orsaka merkostnader vid &ndrings- och
renoveringsarbeten.

Britt-Marie Lindvall-Séderlund och Kai Séderlund

Britt-Marie Lindvall-Soderlund och Kai Séderlund har i forsta hand yrkat att
beslutet Zndras si att deras tomt fir en byggnadsritt om 130 m? utdver
nuvarande byggnad. I andra hand har de yrkat att nuvarande stadsplan forblir
oforiandrad. Som grund for sina yrkanden har de framfort féljande:

Detaljmotiveringarna i deras anmirkning har inte bemétts i beredningen, vilket
betyder att det slutliga beslutet tagits pa bristfilligt beslutsunderlag.
Stadsarkitektkansliet har endast pstétt att de inte kan fa en 6kad byggnadsritt
for da ska dven andra fa det. I PBL finns ingen bestimmelse om att alla inom ett
omrade ska ha likadan byggnadsriitt utan det 4r tomtens unika forutséttningar
som avgdr hur stor byggnadsrétten ska vara.

Beredningen beaktar inte deras tomts unika forutséttningar att klara av en utdkad
byggnadsriitt och de blir oréttvist behandlade i forhallande till stadens egna
tidigare planeringsprinciper for tomter med motsvarande lige. Det &r felaktigt
att behandla hela omradet Sveden som ett enhetligt omrade. Om deras tomt 1
hornet av Alandsvigen och Skillnadsgatan ska jamforas med nagon tomt sa dr
det med tomterna langs Alandsviigen som har hogre byggnadsritt och inte med
tomterna lingre in i Sveden. StadsplanefSrslaget for deras tomts del avviker fran
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stadens tidigare planeringsprinciper for tomter i gatuhdm och lings huvudleder,
varfor de blir oréttvist behandlade i forhallande till andra tomter med
motsvarande lége.

Forslaget splittrar upp deras nuvarande byggnadsritt i tva delar: den nuvarande
byggnaden och en ny outnyttjad byggnadsrétt om 39 m? som inte kan anviindas
for att skapa en ny bostad. Forslaget ér saledes inte i linje med mélséttningarna
av fortdtande och skapande av nya bostider. Stadsarkitektkansliets bedémning
av minsta mdjliga bostad ar 60 m2. Stadsplaneftrslaget innebir i praktiken att
de blir av med byggnadsritt. Med nuvarande stadsplan kunde den resterande
byggnadsritten anvéndas till en utbyggnad som skulle mdjliggora en ny bostad.

For fyra av tomterna foreslas en separat byggnadsritt om 125 m” utgver befintlig
byggnad i samband med K-mirkning. Deras tomt fir endast 39 m? trots att de
pavisat att deras tomt bittre klarar av en hogre exploatering.
Stadsarkitektkansliet har meddelat att de kunde fa en utdkad byggnadsritt om
de ansdker om en K-mirkning av sin byggnad, vilket visar att man i sak héller
med om deras argument for en utdkad byggnadsriitt. Det 4r inte korrekt att pressa
dem till en K-mirkning for att de ska fa tillgang till byggnadsritten. De har
dessutom under de senaste dren renoverat sin byggnads fasad i originalskick i
enlighet med stadens rad och riktlinjer varfor en K-mirkning inte behovs.

Katja Kurtén och Daniel Widman

Katja Kurtén och Daniel Widman har i forsta hand yrkat att beslutet upphivs
och éterforvisas for ny behandling. I andra hand har de yrkat att K-mérkningen
for deras grannfastighet tomt 14 [registernummer 478-8-11-14] och den diirtill
kommande uttkade byggritten ska strykas. I tredje hand har de yrkat att sdvida
K-mérkningen for tomt nr 14 lagligen ska bestd att den tillkommande
byggnadsritten for tomt nr 14 ska strykas. Vidare har de yrkat att Mariehamns
stad aléggs att ersitta deras rattegangskostnader i drendet, vilka i detta skede
uppgar till 2000 euro. Som grund for sina yrkanden har de framfort foljande:

I det utstillda forslaget till stadsplan har 14 byggnader foreslagits bli K-mirkta
med fSljande planbestimmelse:

Byggnaden fér inte rivas. Reparations- och dndringsarbeten pa
byggnaden samt indring av anvindningssittet skall vara sidana
att byggnadens historiskt virdefulla eller for stadsbilden
betydelsefulla karaktiir bibehalls. Befintlig byggnads vaningsyta
inrdknas inte i den for tomten angivna byggnadsritten. K-husets
virde vidmakthalls i enlighet med planbestimmelser under
rubriken "Sérskilda bestimmelser for K-miirkt by ggnad”.

Efter att &ndringssokandena under utstillningstiden limnat in en anmérkning
mot  planforslaget har den  freslagna K-miérkningen  genom
stadsutvecklingsnimndens beslut 10.6.2019 paragraf 33 lyfis bort. Bakgrunden
ar att politiska fSretrddare for staden i massmedia meddelat att K-mérkningen
inte kommer att tvingas pa ndgon fastighetsdgare. Detta visar att det vid
framtagande av planen inte skett ndgon beddmning av huruvida det foreligger
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juridiska forutsittningar for K-mérkningar.

Till foljd av att majoriteten av dgarna till de bostadshus som foreslogs bli K-
mirkta har motsatt sig detta har stadsutvecklingsndmnden 10.6.2019 beslutat att
i stallet for K-markning #ndra markanvindning for samtliga tomter som i det
forsta forslaget betecknades BE (kvartersomraden for egnahemsbebyggelse) till
en i forslaget ny planbestimmelse BE/s. Under den av stadsstyrelsen 21.11.2019
beslutade nya utstillningstiden inkom 13 anmirkningar i vilka flera
fastighetsdgare motsatte sig beteckningen BE/s for sina tomter.

Den helt nya beteckningen fér markanvindning BE/s innebir i stadsplanens
planbestimmelser foljande:

Kvartersomrade for egnahem dér miljon bevaras. Den byggda
miljén skapar en kulturhistoriskt och stadsbildsméssigt vérdefull
helhet vars betydelse grundar sig pa den stilméssigt helgjutna
stadsbilden. Reparations-, utvidgnings- och #ndringsarbeten av
byggnadens exterior skall vara forenliga med byggnadens
ursprungliga stil och omgivningen med hénvisning till “Sveden.
Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar”. Av den totalt utbyggda
vaningsytan far hdgst 1/5 utnyttjas for affirs- och kontorslokaler.

I planbestimmelsen hénvisas till ett fristiende dokument “Sveden. Rad och
riktlinjer,  byggnadsanvisningar”.  Detta  dokument  som  enligt
planbestimmelsens ordalydelse skall foljas har inte skickats ut till de berdrda
markéigarna vid utstillandet av planen 21.11.2019. Flera markégare har dirfor
inte tagit del av de inskrénkningar och begrénsningar som genom stadsplanen
infors for deras tomter. Stadsplanen innebér i praktiken ett omradesskydd dir
samtliga byggnader K-mérks.

Flera markigare har motsatt sig den aktuella beteckningen for deras tomter.
Stadsarkitektkansliet har bemott anmérkningarna med att ange att anvisningarna
ar riktgivande, vilket dven anges pd s. 8 i planbestimmelserna. Den
teckenforklaring som ges i planbestimmelsens ordalydelse stimmer ddrmed
inte dverens med vad som framgér lingre ner i samma dokument och det blir
dérmed oklart for de berdrda markégarna, liksom de tjéinsteman och politiker
som ska tillimpa stadsplanen, vad som giller. Allménna forvaltningsrittsliga
principer forutsitter att enskilda medborgare klart och tydligt kan forutse vilka
regler som géller.

»Sveden. Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar” omfattar 28 sidor och
innehaller vildigt detaljerade riktlinjer for fonster, fasader, trappracken m.m. I
texterna anges dessutom att det som har &@ndrats, vid en jamfrelse med de
ursprungliga byggloven, “bor aterskapas™ eller liknande. Dirtill anges i avsnitt
3.5 foljande:
Vid alla typer av fasadforéndringar sdsom byte av fasad- och
takmaterial, byte av fonster, takkupor, balkonger, uterum samt ny-
, till- och ombyggnader, skall byggnadsinspektionen kontaktas och
antingen anmalan eller bygglovsanstkan limnas in med relevanta
handlingar for atgérden.
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Detta strider mot vad som anges i 66 § samt 67a § 2 mom. i plan- och bygglagen
for landskapet Aland (PBL). Dirtill har i samma lags 67 a § 3 mom. inforts en
mojlighet for kommunerna att i byggnadsordning inféra anmélningsplikt for
bl.a. &ndring av en byggnad som r skyddad med st&d av lag dir atgérden inte
kriver bygglov. "Sveden. Rid och riktlinjer, byggnadsanvisningar” ir inte en
byggnadsordning och Mariehamns stad har redan en byggnadsordning. I dess
avsnitt 2.2. anges att en anmilan ska limnas in till byggnadsndmnden gillande
sadana éndringsatgarder pa eller i K-mirkta byggnader som regleras i detaljplan.
Markégarna i Sveden #r saledes inte skyldiga att i enlighet med vad som anges
i avsnitt 3.5 i "Sveden. Rad och riktlinjer, byggnadsanvisningar” kontakta
byggnadsinspektionen for anmilan eller ansékan om bygglov for dylika
atgérder.

Enligt 27 § 4 mom. PBL har markigare ritt till kompensation om en
skyddsbestimmelse i en detaljplan véllar denne oldgenhet som inte &r ringa.
Planbestimmelsen innebér inskrinkningar i dganderitten som inte &r ringa.
Fragan om rivning kan inte vara avgorande da ytterst fa fastighetséigare i
praktiken ens har Svervigt att riva sina bostadshus. Dokumentet “Sveden. Rad
och riktlinjer, byggnadsanvisningar” innehaller detaljerade bestimmelser.
Omradesbeteckningen &r att jimfSra med en K-miérkning dir de infbrda
riktlinjerna  4r #gnade att orsaka merkostnader vid dndrings- och
renoveringsarbeten. Inskréinkningarna skulle forutsitta kompensation till
samtliga berdrda tomtigare for att kunna upprétthallas.

K-mérkning for den till deras tomt angriinsande tomt nr 14 innebir att tomten
delas upp med en tillkommande byggnadsritt om 125 m2 Detta strider mot
principerna om jémlik behandling av stadens invanare. saknar lagstdd och
strider mot lag. En utdkad exploatering av grannfastigheten skulle innebira en
vésentlig oldgenhet samt vérdeforsimring av Kurténs och Widmans fastighet.
Det kan inte vara sa att 6nskemal om K-miérkning endast giller om man i
gengild far utdkad byggnadsriitt.

Bestimmelserna i 27 § 4 mom. PBL innebir att kompensation utgéar endast for
det fall att myndigheten tar initiativ till och pa objektiva grunder fattar beslut
om tex. K-mirkning. | tidigare inventering av omradet var Kurténs och
Widmans hus med som ett sk. kategori C-hus. De har renoverat huset
omfattande i samforstand med stadens tidigare stadsarkitekt Folke Wickstrém
och dérvid aterstéllt ménga konstruktioner. Tomt nr 14 var inte ens omnimnd i
tidigare inventering. Fasaden pi huset pad tomt nr 14 bestir av Gverméalade
asbestcementplattor. Byggnaden har dock nu blivit skyddsviird. Staden maste i
sin forvaltning och myndighetsutdvning folja de kriterier for skyddsobjekt som
angivits i stadens handlingar. Beteckningen BK for den aktuella tomten ir
felaktig da beteckningen #r avsedd for kvartersomrade. Juridisk grund for K-
mérkning saknas och siledes saknas dven juridisk grund for kompenserande
byggritt. I Kulturbyréns utlatande framf®rs att som avgorande aspekt for K-
mérkning av de fyra byggnader som ska skyddas kvarstar endast de aktuella
fastighetsdgarnas positiva instillning till K-maérkning.
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Aven kompensation i form av utokad byggnadsriitt saknar stdd i lag da det i den
26.9.2006 antagna generalplanen for Mariehamn star att byggnader i kategori C
kan K-médrkas men utan sérskild ersdttning. Planforslaget strider mot
generalplan och lag.

Jun Nagamori och Karolina Viltblom

Arendets handliggning

Utlatanden

Jun Nagamori och Karolina Viltblom har angett att de overklagar beslut med
diarienummer 2020/46. De motsitter sig K-miérkning av deras fastighet med
adress Skillnadsgatan 27. Som stdd for sitt yrkande har de framfort foljande.

Det stora flertalet fastigheter i Sveden som foreslagits K-mérkning har sluppit
den genom att aktivt tacka nej till forslaget. Nagamori och Viltblom har inte
aktivt tagit del av processen och beslutet om K-miirkning av deras fastighet har
tagits utan deras medverkan.

Utlatande med anledning av Sonja Nordbergs besvir

Mariehamns stad har i sitt utldtande ansett att besviiren bor avslés. Staden har
framfort foljande. I stadens utredning av 2012, En varsam fortétning av omréadet
Sveden, finns &ndringsstkandens tomt 478-8-4-6 beskriven. I denna framgar att
tomten har 55 m? outnyttjad byggyta med méjlighet att anldgga ett gardshus inne
pa tomten. Forslaget med ett gardshus inne pad tomten ansdgs inte vara
dndamalsenligt, varfor det togs bort i samband med utformandet av den forsta
versionen av stadsplanen 12.9.2018. Detta da den outnyttjade byggnadsytan
ansags vara s pass liten att den tillfordes tomtens huvudbyggnad. Nordberg har
inte under planprocessen framfort sitt yrkande angéende gardshus vare sig under
samradsmotet eller under de tvAd omgéngar som planforslaget varit utstillt till
allmint paseende varpa detta inte har beaktats under planprocessen. Den
antagna stadsplanen ger mojlighet for uppfSrande av garage, forrdd och
bilskyddstak i en vaning utanfor byggnadsrutan. Bygglovsanstkan av 1.7.2020
har vid inlimnandet varit ofullstindig. Byggnadsinspektéren har begirt in
kompletteringar men inte kunnat behandla ansékan desto mer.

Utlatande med anledning av Andreas Carlssons och Annika Kahnbergs besvir

Mariehamns stad har i sitt utlatande ansett att besviiren bor avslas och att part
och myndighet bor sté for sina egna rittegdngskostnader. Staden har framfort
foljande. Staden har f6ljt kraven i 31 § 2 mom. PBL betréffande utstéllande av
planférslag. Staden har per brev meddelat samtliga kéinda fastighetsinnehavare
inom planomradet infor samradsmotet 5.10.2016, infor
fastighetsdgarinformationstillfillet 11.10.2018 och i samband med att
stadsplaneforslaget stilldes ut i november 2018 och i december 2019. Till
kallelsen till fastighetsdgarmétet 11.10.2018 bifogades skriften “Sveden. Rad
och riktlinjer f6r underhall och renovering, ny, om- och tillbyggnad™, dértill 4r
nimnda skrift fortfarande tillgénglig pd stadens webbplats. 1 stadsplanens
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bestimmelser anges att skriften *Sveden. Rad och riktlinjer f5r underhall och
renovering, ny, om- och tillbyggnad” bildggs stadsplanen och 4r riktgivande.
Den ér att betrakta mer som ett stdd 4n som ett absolut krav. Markanvindningen
BE/s hindrar inte att byggnad med nimnda beteckning rivs. |
stadsplanebestammelserna ingér att K-mirkta byggnaders fasader i samband
med reparations- och #ndringsarbeten ska aterstillas till sin ursprungliga
karaktdr, men detta giller inte tomter med markanvindningen BE/s. K-miirkt
byggnad fir inte rivas och atgirder pa byggnaden samt &ndring i
anvindningssittet ska vara sadana att byggnadens historiskt virdefulla eller for
stadsbilden betydelsefulla karaktir bibehalls. Vid omradesskydd BE/s regleras
atgérder och tillbyggnader mer generellt och med héinvisning till de riktgivande
anvisningarna. Stadens bedémning #r att planforslaget inte vallar mer 4n ringa
oldgenhet for fastighetsigarna och foljer Hogsta forvaltningsdomstolens
linjedragning for liknande stadsplanebestimmelser (HFD 2018:102).
Betriffande kompensation av K-mirkning hénvisas till PBL 27 § 4 mom.

Utlétande med anledning av Britt-Marie Lindvall-Séderlunds och Kai Séderlunds besvar

Mariehamns stad har i sitt utldtande ansett att besvéren bor avslas. Staden har
framfort féljande. De anmérkningar som Lindvall-Séderlund och Séderlund
inlimnat har bemétts i stadsarkitektens bemétande i bilaga P-SUN 33 paragraf
punkt 10 samt bilaga AG-SUN 24 paragraf punkt 2. Av bemétandena
framkommer att om byggritten utdkas fr en tomt ska andra ges samma
mdjlighet samt att oanvind byggritt enligt géllande planer for det aktuella
omréadet ar svar att placera. Exploateringstalet for omradet enligt 1974 utfsrd
analys &r mellan 0.26 — 0.33. Sex tomter har direfter fatt forhojd byggritt med
exploateringstal mellan 0.34 — 0.42. Enligt #indring av 1971 har kvarter 5 fatt for
samtliga tomter exploateringstal 0.43, byggriitt som i dagsléget till stora delar 4r
oanvind. Om byggritten hdjs for Lindvall-Séderlunds och Séderlunds tomt och
samma mdjligheter skulle ges till alla tomter inom planomradet kan
byggrétterna svérligen anviindas utan att omradets karaktir forvanskas.
Utgangspunkten for planéindringen for de aktuella tomterna iir att de outnyttjade
byggnadsritterna enligt géillande stadsplaner omfordelas inom befintliga tomter
for att utgéra sjilvstiandiga byggnader utan att omradets karaktir fSrvanskas
betydligt. Ingen tomt inom planomradet har tilldelats mer byggritt forutom de
tomter vars byggnader K-mirkts och dir byggnadsriitten har avlyfts och
kompenserande byggriitt pi 125 m?® givits. D byggnaden pa Lindvall-
Soderlunds och Séderlunds tomt inte genom den nu aktuella planédndringen K-
mirkts, kvarstar tomtens byggnadsratt vid 240 m? vaningsyta. Huvudprincipen
att e-talet kvarstdr sasom i gillande stadsplaner innebdr att hdrtomter inte kan
ges en forhojd byggritt. PA den sddra delen av tomten grinsandes mot
Mastargréand har i planforslaget inforts en for komplementbyggnader avsedd
byggruta dir den oanvinda byggritten torde ricka till en mindre
bostadsbyggnad, t.ex. ett attefallshus. De tomter som tilldelats en separat
byggrdtt om 125 m? har fatt byggritten som kompensation for att befintlig
byggnad pa tomten har K-mirkts. Lindvall-Sderlund och Séderlund har under
planldggningsprocessen informerats att deras byggnad uppfyller kraven for K-
mirkning och de skulle saledes ha haft mdjlighet att erhélla
kompensationsbyggritt enligt samma principer som de &vriga K-mirkta
byggnaderna.
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Utlatande med anledning av Katja Kurténs och Daniel Widmans besvér

Bemdtanden

Mariehamns stad har i sitt utldtande ansett att besvéren bor avslas och att part
och myndighet bor std for sina egna riittegangskostnader. Staden har framfort
bland annat fSljande. Stadens praxis &4r att som kompensation vid K-mérkning
av byggnader till tomten ge en kompensationsbyggritt och en sérskild
parkeringsnorm. Samtliga fastighetséigare inom planomradet som valt att K-
mirka sina byggnader har kompenserats pa lika sdtt genom
kompensationsbyggritt om 125 m? vaningsyta. Ovriga fastighetsdgare inom
planomradet har samma byggréitt som i gillande stadsplan. Den tidigare
inventering som Kurtén och Widman hénvisar till & del av den riktgivande
generalplanen for Mariehamn och inventeringen utfdrdes enligt den da géllande
byggnadslagen for Aland. PBL trédde i kraft 2008 och i dess 65 § 6 mom.
stadgas om skydd. Stadsarkitektkansliet har pa begéran mottagit tre stycken
utldtanden av landskapsregeringens kulturbyra gillande byggnader och
kulturmiljén inom planomradet. | det andra utltandet 2018, frimst géllande av
landskapsregeringens kulturbyrd foreslagna K-miirkningar, foreslds ndmnda
granntomts huvudbyggnad K-mirkas. Granntomtens huvudbyggnad har saledes
inte K-mirkts i strid med lag.

Beteckningen BK #r en markanvindning for tomt/tomter med arkitektonisk och
kulturhistorisk byggnad. Inom BK-tomt anges med skraffering och bokstaven K
den byggnad som skyddas. Forfarandet &r i enlighet med Planbeteckningar for
Aland och har sedan 1979 anvints i Mariehamn.

Kulturbyran har i sitt utlatande 2020 bedémt att da de fyra byggnader som
foreslas K-mirkta inte visentligt skiljer sig fran de ovriga skyddsvirda
byggnaderna kunde K-mérkningen utga. Stadens bedomning &r att eftersom
rivningsforbudet for de byggnader som bedomts skyddsvérda tagits bort &r det
an viktigare att de fastigheter vars dgare inte motsatt sig K-mérkning kvarstar
som vittne om omradets ursprungliga byggnadssitt.

Sonja Nordbergs bemétande

Sonja Nordberg har inkommit med ett bem&tande, vari framforts f6ljande. Den
av staden framforda méjligheten att uppfora garage, forrad och bilskyddstak i
en vaning utanfor byggnadsrutan ér inte vettig for det aktuella huset. 1 huset
finns en stor kéllarvining med befintligt garage. Efter moderniseringen av huset
har bastun flyttats upp fran killarvaningen till vindsvaningen. Bykstugan
behovs inte lingre. Huset har kopplats till fjarrvirmenitet si pannrummet
saknar relevans. Ett heltidsboende vore viktigare. Tomten &r svagt sluttande sa
ett gardshus kommer inte att uppfattas som kompakt byggande. Nuvarande
boningshus och samtliga grannhus kommer alltsa inte att vara pa samma linje
vilket skapar storre luftighet. Plan for avlopp och vatten saknades i
bygglovsanstkningen men det kommer Touring Ab att ta hand om.
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Andreas Carlssons och Annika Kahnbergs bemétande

Andreas Carlsson och Annika Kahnberg har inkommit med ett bemdétande, vari
framforts foljande. Alla planbestimmelser som infors i enlighet med vad som
anges i 27 § 4 mom. PBL #r att betrakta som sidant skydd for vilken
kompensation kan utgd. Den nya planbestimmelsen BE/s r i linje med 27 § 4
mom. PBL, &r ett kulturhistoriskt skydd och en variant av vad som kallas K-
mirkning. Det att anvisningen “Sveden. Rad och riktlinjer,
byggnadsanvisningar™ ir riktgivande anges i stadsplanen under rubriken “"Rad-
och riktlinjer, byggnadsanvisningar” och inte i anslutning till beteckningen for
markanvandningen BE/s. I teckenforklaringen s. 3 i planbestimmelserna anges
foljande direkt i teckenfSrklaringen: “Reparations-, utvidgnings- och
dndringsarbeten av byggnadens exteriér skall vara forenliga med byggnadens
ursprungliga stil och omgivningen med hinvisning till “Sveden. Rad och
riktlinjer, byggnadsanvisningar”.  Att atgérder p4 byggnadens exteritr ska vara
forenliga med vad som anges i anvisningarna upprepas ocksd i
planbeskrivningen. Innehallet i anvisningarna 4r dartill sidant att det inte kan
uppfattas pd annat siitt &n att det ska foljas. Den enda skillnaden mellan
markanvéndning BE/s och K-mérkning fSrefaller vara att en K-mérkning
innefattar ett rivningsforbud. Fastighetsiigare ir i allménhet inte intresserade ay
att riva sitt hus. For det fall att forvaltningsdomstolen inte upphéver stadsplanen
och konstaterar att de bestimmelser som inforts i forhallande till den nya
markanvandningen BE/s strider mot lag maste markanvindningen betraktas
vara en sadan oldgenhet for vilken kompensation ska utga. Eftersom fragan om
kompensation inte ens har behandlats i forhallande till den inskridnkning som
markanvéndningen BE/s innebir bor drendet aterforvisas dven pa den grunden.
Detta stdds dven av HFD 2018:102.

Britt-Marie Lindvall-Séderlunds och Kai Séderlunds bemétande

Britt-Marie Lindvall-Séderlund och Kai Séderlund har beretts tillfille att
inkomma med bemétande. De har inte inkommit med bemétande inom den
utsatta tidsfristen.

Katja Kurténs och Daniel Widmans bemétande

Katja Kurtén och Daniel Widman har inkommit med ett bemd&tande, vari
framférts foljande. Samma schablonersittning med hénvisning till PBL 27 § 4
mom. kan inte tillimpas p& alla fall. Fér kompensation maste géras en
bedémning avseende oldgenhetens existens (vilken bestrids) samt graden av
oligenhet. Olégenhet #r per definition nagot patvingat. 1 detta fall har
fastighetsigaren till tomt nr 14 i kvarter 11 anhallit om skyddsmérkning av
byggnaden. Siledes har ingen oligenhet uppstitt, varpa foljer att
stadsfullméktige dverskridit sin behérighet genom att tilldela fastighetséigaren
kompensation utan lagstod. En motsatt tolkning skulle leda till att K-
mérkningen blir nédrmast en handelsvara. Enligt forarbetena for PBL
(Framstéllning 23/2007 — 2008) maste en fastighetsidgare tila mindre
oldgenheter som skyddsbestimmelserna medfér visavi ifrdgavarande
fastighetsigare. Motsvarande resonemang ingér i riktlinjerna i generalplanen for
Mariehamn. T 11 § landskapslagen om skydd av kulturhistoriskt virdefull
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bebyggelse stadgas om ritt till erséttning. I denna speciallagstiftning stélls krav
pé att byggnaden inte liingre kan utnyttjas pa ett sedvanligt sitt for att erséttning
kan aktualiseras. I det aktuella fallet kan byggnaden fortsittningsvis obegrénsat
anviindas pa sedvanligt sitt. Huvudregeln i ovannidmnda fGrarbeten &r att
kompensation erldggs som erséttning, dvs i pengar. Vid val av kompensationens
art bor allménna forvaltningsrittsliga principer beaktas och kompensation i
annat dn pengar far inte medfora skada eller oldgenhet for annan
kommuninnevanare. Kompensation i form av tomtdelning och utdkad byggritt
medfor skada for Kurtén och Widman som égare till grannfastigheten. Atgéirden
ir sledes lagstridig dven pa denna grund.

Forvaltningsdomstolen beredde Nagamori och Viltblom tillfille att komplettera
besviren med utredning i enlighet med 40 § i lag om ritteging i
forvaltningsirenden, vid dventyr att yrkandena annars avvisas utan prévning.

De hade till sina besvir bifogat Marichamns stads stadsfullmiktiges beslut
16.6.2020 paragraf 86 men i besvéren skrivit att de Gverklagar beslut med
diarienummer 2020/46.

Forvaltningsdomstolen bad Nagamori och Viltblom precisera i fall deras avsikt
var att anfSra besvir over det beslut de bifogat eller nigot annat beslut.
Nagamori och Viltblom inkom inte med komplettering inom tidsfristen.

Ann och Leif Gottberg har getts tillfille att bli horda som markégare till tomt
11-14 med anledning av Katja Kurténs och Daniel Widmans besvir. De har inte
inkommit med forklaring inom den utsatta tidsfristen.

Forvaltningsdomstolens avgérande

Forvaltningsdomstolen avvisar Jun Nagamoris och Karolina Viltbloms besvér
utan prévning.

Forvaltningsdomstolen avslar Sonja Nordbergs besvir.

Forvaltningsdomstolen avslar Britt-Marie Lindvall-Soderlunds och Kai
Sdderlunds besvir.

Forvaltningsdomstolen upphéver det 6verklagade beslutet med anledning av de
ovriga besviren till den del som det i beslutet hénvisas till stycke 3.5 Kontakta
byggnadsinspektionen i anvisningen Sveden. Rad och riktlinjer for underhall
och renovering, ny-, om- och tillbyggnad. Till vriga delar avslas besvéren.

Forvaltningsdomstolen avsldr Andreas Carlssons och Annika Kahnbergs
yrkande om erséttning av rittegangskostnader.

Férvaltningsdomstolen avslar Katja Kurténs och Daniel Widmans yrkande om
ersittning av rittegangskostnader.
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Skiilen till férvaltningsdomstolens avgérande
Utgéngspunkter fSr prévningen

Enligt 98 § 1 mom. i plan- och bygglagen for landskapet Aland (plan- och
bygglagen) s6ks #ndring i ett beslut som giéller antagande av en detaljplan hos
Alands forvaltningsdomstol genom besvir pd det sitt som bestims i
kommunallagen for landskapet Aland (kommunallagen).

Enligt 111 § 2 mom. i kommunallagen far ett beslut dverklagas genom
kommunalbesvir pa den grunden att beslutet tillkommit i felaktig ordning, den
myndighet som fattat beslutet har verskridit sina befogenheter eller beslutet
annars strider mot lag.

Bestdmmelser och &vriga réttskillor

[ 20 § 4 mom. i plan- och bygglagen for landskapet Aland (PBL) stadgas
foljande:

Om ett omrade, en byggnad eller en byggnadsgrupp ska skyddas pa grund av
miljévirden eller kulturhistoriska viirden ska det anges i generalplanen.

I samma lags 26 § stadgas foljande:

Nér en detaljplan upprittas ska en antagen generalplan fljas och hinsyn tas till
de beslut och rekommendationer som landskapsregeringen utfirdat eller fattat
med stdd av 11 §.

Nir en detaljplan upprittas ska kommunen dessutom se till att

1) marken utnyttjas p ett ekonomiskt och ekologiskt hallbart sétt,

2) trafiken, energifSrsdrjningen, vatten och avlopp, avfallshanteringen samt
brand- och riiddningsvisendet kan ordnas pa ett sikert och dndamalsenligt och
med tanke pa milj6n, naturresurserna och ekonomin hallbart sitt,

3) det skapas en trivsam, trygg och sund livsmiljé som &ven #r tillginglig for
personer med funktionshinder,

4) siirskilt den bebyggda miljon och landskapet véirnas och anvinds pé ett dnda-
malsenligt sitt,

5) estetiska och kulturhistoriska virden inte paverkas mer #n vad som #r nod-
véndigt,

6) det finns tillréckligt med mark for lekplatser, parker eller andra omraden som
lampar sig for rekreation och att det i eller i niira anslutning till tomter som be-
byggs med lokaler for daghem, skola eller liknande verksamhet finns tillrdckligt
med plats for lek och utevistelse samt

7) skalig hiinsyn tas till befintlig bebyggelse, bestaende dganderittsforhallanden,
fastighetsgrinser, servitut, hivd och andra omsténdigheter som kan inverka pa
genomfbrandet av planen.

Nirmare bestimmelser om innehallet i detaljplanen ges i landskapsférordning.
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I samma lags 27 § stadgas foljande:

Detaljplanen presenteras pa en tillréickligt detaljerad och aktuell baskarta i ska-
lan 1:2 000 eller storre. Kartan ska utvisa

1) grinserna for det detaljplanerade omrédet,

2) griinserna for de olika omraden som ingér i detaljplanen,

3) de allminna eller enskilda andamal for vilka mark- eller vattenomraden &r
planerade att anvéndas,

4) omfattningen av byggandet pa de olika omradena och tomterna samt

5) principer gillande byggnadernas lige och vid behov byggnadssiittet.

Till detaljplanen hor 4ven planbeteckningar och planbestammelser.

Till detaljplanen fogas en planbeskrivning dir den information som behdvs for
att beddma planens mal, motiven till 1sningarna samt dess verkningar present-
eras pé ett sitt som nidrmare bestims genom landskapsforordning.

I detaljplanen kan de planbestimmelser utfirdas som behdvs for att uppna pla-
nens syfte och de krav som stélls pa dess innehdll nir det detaljplanerade omra-
det bebyggs eller annars anviinds. Ska ndgot omrade eller nagon byggnad skyd-
das for att bevara stads- eller landskapsbilden, naturvérden, befintlig bebyggelse,
kulturhistoriska virden eller andra sirskilda miljévéarden, kan bestimmelser om
detta utfirdas i detaljplanen. Markiigaren har ritt till kompensation om skydds-
bestimmelsen véllar denne oldgenhet som inte &r ringa.

I detaljplanen kan ven de bestdimmelser som behévs for att skydda byggnader
och féremal som avses i landskapslagen om skydd av kulturhistoriskt vérdefull
bebyggelse tas in.

I samma lags 28 § 1 mom. stadgas foljande:

Vid markanviindning och byggande ska bestimmelserna i en antagen detaljplan
foljas.

I samma lags 30 § stadgas foljande:

Nir en plan utarbetas ska landskapsregeringen samt andra kommuner, myndig-
heter, juridiska personer och enskilda som berdrs av forslaget ges tillfille till
samrad och att yttra sig antingen skriftligen eller muntligen nér det &r &ndaméls-
enligt med tanke pé planens syfte och betydelse.

Syftet med horandet 4r att forbittra beslutsunderlaget och ge mé&jligheter till in-
syn och paverkan. Resultatet av horandet och férslag med anledning av de syn-
punkter som har framforts ska redovisas da planforslaget stills ut.

1 samma lags 31 § stadgas foljande:
Innan en plan antas ska kommunen stiilla ut forslaget under minst 30 dagar.

Kommunmedlemmar och de som anges i 30 § 1 mom. har riitt att under utstill-
ningstiden skriftligen framfora synpunkter pa planforslaget. Ett forslag till
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4ndring av en detaljplan som har ringa verkningar behdver dock inte vara ut-
stélld under mer &n 14 dagar.

Meddelande om att planforslaget ska stillas ut ska senast sju dagar fore utstill-
ningen séndas per brev till kommuner som berdrs av forslaget samt till marks-
gare och andra av kommunen kéinda innehavare av mark inom planomradet. Ett
meddelande behdver dock inte séindas om personen ifraga har godkint planfor-
slaget.

Om kommunen efter utstillandet &ndrar planforslaget visentligt, ska planen
stéllas ut pa nytt. Detta &4r inte nddvéandi gt om dndringarna bara giller ett enskilt
intresse och de intressenter som berérs av dndringarna hors sirskilt.

I samma lags 65 § 6 mom. stadgas foljande angdende allménna kray pa bygg-
nadsverk vid nybyggnad och #ndring:

Sérskilda vérden ur historisk, kulturhistorisk eller estetisk synpunkt, som grun-
das pé fackmissiga beddmningar, ska skyddas.

I samma lags 66 § 1 mom. stadgas foljande:

Bygglov krivs for att

1) uppfora byggnader,

2) gora tillbyggnader,

3) inreda eller anvinda byggnader eller delar av byggnader for viisentligen annat
dndamal &n det for vilket byggnaderna senast har anvints eller fr vilket bygglov
har ldmnats,

4) inreda ytterligare bostad eller lokal f5r handel, hantverk eller industri i bygg-
naden eller sld samman bostéider eller andra lokaler i byggnaden,

5) inom detaljplanerat omride byta fasadbeklidnad eller taktickningsmaterial
eller géra andra #indringar sa att byggnadens utseende avsevirt forédndras,

6) uppfora eller bygga om eldstéider, rokkanaler eller hissar i byggnader samt
byte av brénsle i virmepannor si att férbranningstemperaturen visentligt héjs.

I'samma lags 67 a § 1 mom. samt 2 mom. 2 punkten stadgas foljande:

Trots bestimmelsen i 66 § krivs endast en anmélan till byggnadsndmnden innan
fSljande atgarder vidtas - - - Anmélan kriivs dven fSr att inom detaljplanerat
omrade byta fiirg pa byggnaden sa att byggnadens utseende avseviirt fordndras.
I samma paragrafs 3 mom. 3 punkten stadgas foljande:

[ byggnadsordningen kan kommunen infora anmilningsplikt for dndring av en
byggnad som &r skyddad med stod av lag dér atgédrden inte kréver bygglov.

139 § 1 mom. 3 punkten i frvaltningslagen for landskapet Aland (forvaltnings-
lagen) stadgas foljande:

Av ett skriftligt beslut skall tydligt framga motiveringen for beslutet och en
specificerad uppgift om vad en part ir berdttigad eller forpliktad till eller hur
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drendet annars har avgjorts.

115 § 1 mom. 1 punkten i lagen om réttegéng i forvaltningsdrenden stadgas
foljande:

I besviren ska foljande anges: det beslut i vilket #ndring s6ks (der 6verklagade
besluter).

I samma lags 81 § 2 mom. 6 punkten stadgas foljande:

Domstolen ska avvisa besviren, om det kvarstér brister i besvéren, trots att édnd-
ringssdkanden har getts tillfille att komplettera dem.

17 § 16 punkten i plan- och byggférordningen for landskapet Aland stadgas
foljande:

Vid utformningen av en detaljplan ska foljande faktorer beaktas: att historiskt,
kulturhistoriskt eller arkitektoniskt virdefulla byggnader och byggnadsmiljder
samt platser som #r virdefulla pa grund av utsikten, liget, véxtligheten eller
siregna naturforhallanden skyddas och bevaras och inte utan tvingande skil
forstors.

I samma forordnings 8 § stadgas foljande:

Ett samrad enligt 30 § PBL ordnas nir det dr &ndamalsenligt med tanke pa pla-
nens syfte och betydelse genom att utkastet till plan med tillhérande moti-
veringar och konsekvensutredningar presenteras pa ett samradsméte och de be-
rorda ges mojlighet att framfora sina asikter muntligen eller skriftligen inom en
viss tid.

Ett meddelande om méjligheterna att framfora asikter ska, med beaktande av
antalet berdrda, delges per post genom brev enligt vad som foreskrivs i forvalt-
ningslagen for landskapet Aland om vanlig delgivning eller anslas pa berdrd
kommuns anslagstavla eller publiceras i minst en lokal tidning med allmén
spridning i landskapet enligt vad som foreskrivs i forvaltningslagen for land-
skapet Aland om offentlig delgivning. Meddelandet ska anslas eller publiceras
senast fjorton dagar fore samradsmétet.

111 § i landskapslagen om skydd av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse stad-
gas foljande:

Om skyddsforeskrift medfor att byggnad inte kan anviindas pé sedvanligt sétt
eller pa ett sddant sétt som medfor skilig nytta eller att dgaren aldggs att vidta
sirskilda atgérder for att bevara det kulturhistoriska eller arkitektoniska virdet,
har #garen ritt att fa full erséttning av landskapet. Erséttning erlaggs dock inte
till kommun.

I 1 mom. avsedd ritt tillkommer dven innehavare av nyttjanderitt eller annan
sirskild rétt till byggnad.
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Erséttning erldggs inte for oligenhet eller skada som #r ringa och inte heller
for kostnader som foranleds av underhallsskyldighet enli gt plan- och byggla-
gen eller landskapslagen om naturvard eller av sedvanli gt underhéll av bygg-
naden.

I landskapsregeringens framstéllning 23/2006 — 2007, Ny plan- och bygglag for
landskapet Aland, konstateras i detaljmotiveringarna foljande:

27 § Utformning av detaljplanen. En detaljplan upprittas pé en baskarta i skalan
1:2000 eller storre, med planbeteckningar och planbestdmmelser, medan
planbeskrivningen utgdr en bilaga till detaljplanen. Denna skillnad som gjorts i
paragrafen har den réttsliga innebérden, att det endast iir sjilva detaljplanen som
kan vara foremal for &ndringsstkande. - - - 1 detaljplanen kan bestimmelser
utfirdas som &r nodvindiga for att reglera byggandet inom omradet.
Bestimmelsernas noggrannhet 4r beroende av planens mal. Ocksa
specialbestimmelser om skydd av kulturvirden och bestimmelser om skydd av
kulturhistoriskt eller arkitektoniskt virdefull bebyggelse kan intas i
detaljplanen. Mindre ol4genheter som uppkommer pa grund av
skyddsbestdimmelserna méste fastighetsigaren tila eftersom han eller hon &nda
har en allmén underhallsskyldighet betriffande sin fastighet. Stérre oldgenheter
maste naturligtvis alltid ersittas eller kompenseras pa nagot sitt.

28 § Detaljplanens rattsverkningar. Detaljplanens viktigaste rattsverkningar ir,
sasom tidigare, att en byggnad inte fir uppforas i strid med den antagna
detaljplanen. Detaljplanen reglerar ocksé rivning av byggnader (68 §) och andra
ingrepp i miljén (69 §). Gillande lag innehaller motsvarande bestimmelser i 36,
39 och 125 §.

65 § Bygglov. Paragrafen 6verensstimmer i huvudsak med giillande bestimmel-
ser.

Tillbyggnader, &ndring av bérande konstruktioner och visentlig dndring av
fasad ér atgéirder som kréver bygglov. En visentlig findring av en fasad kan t.ex.
vara byte av fasadmaterial.

I generalplan for Mariehamns stad, godkiind av davarande stadsplanendmnd
16.05.2005, del 2, anges foljande:

SKYDD AV MILJOER OCH OBJEKT

Byggnadslagen och byggnadsfirordningen forutsitter att stadsplaneringen och
byggnadslovgivningen sirskilt skall beakta att estetiska och kulturhistoriska
vérden inte forstdrs (BL § 27 och 125, BF § 60). Generalplan skall uppgdras
som ledning fr stadsplaneringen. En inventering av det skyddsvérda byggda
kulturarvet bor dirfor inga i generalplanen.

(A) Arkitektoniskt relativt helgjutna omraden

Efter andra virldskriget borjar ytterom stadens kidrnomrade nya
bostadsomraden vixa upp — Lindan, Berggatan, Badhusgatan, Idrottsgatan,
Nyéngen, Ringvégen, Matrosgatan, etc. Dessa omraden uppvisar idag en
helgjuten och tidstypisk stadsbild.

Riktlinje:

- Det #r viktigt att byggnadsatgirderna inom dessa omraden stilméssigt
anpassas till de specifika stadsbildskvaliteter som respektive omrade eller
gatuavsnitt har. For att uppnd detta utarbetas sirskilda kvarters- eller
omradesplaner med rekommendationer med syfte att bevara de relativt
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helgjutna omréadenas arkitektoniska kvaliteter.

SKYDDSOBJEKT

Skyddsvirda byggnader indelas i tre grupper:

Kategori A Arkitektoniskt- och kulturhistoriskt virdefull byggnad, bor K-
mirkas. D det berdr bevarande av hela gardsmiljder kan det bli nddvéndigt att
freda tomterna fran nybyggnation. Om skyddsbestimmelse &r oskilig (ex.
siinkt byggnadsritt) kan tomtégaren pé anhéllan kompenseras. Byggnader och
miljder i kategori A kan skyddas i stadsplan eller i stod av
byggnadsskyddslagen.

Kategori B Stadsbildsméssigt virdefull byggnad, bér K-mérkas.

Beror frivilligt skydd av gardsmiljder och de viktigaste K-husen. Dessa
gérdsigare kan erhalla viss kompensation av staden genom en stadsplanering
som mojliggor skilig nytta av tomtmarken.

Kategori C Byggnad som stdder stadsbilden, kan K-mirkas.

Berdr gardsmiljder och hus som i stadsplan kan K-mérkas, dock utan sérskild
ersiittning i stadsplan eller pa annat sétt. Gérdségaren bor genom information
och radgivning formas att frivilligt anhalla om K-mérkning. Smidighet fran
stadens sida iakttas vid stadsplanesindring, tomtindelning, och dylikt.

I foreliggande hela staden omfattande generalplan redovisas skyddsvirda
miljoer och objekt enligt foljande principer:

Innerstaden

Forteckningen omfattar samma objekt som i innerstadens delgeneralplan fran
1988 med foljande kompletteringar:

- flera objekt i grupp B har flyttats upp till grupp A och objekt i grupp C har
flyttats upp till grupp B

och A

- dessutom har nya objekt inforts i samtliga grupper.

Motivet hirfor r att denna inventering ar 2004 4r mer heltickande och att
objekten blivit nistan 20 ar Zldre sedan senaste inventering.

- bland de nya objekten i grupp C bdr nimnas 17 byggnader som representerar
40-talets lokala tolkning av den funktionalistiska stilen samt fyra representanter
for 60- och 70-talsfunkisen.

Beddmningskriterier for skyddsobjekt:

- autenticitet vad géller arkitektonisk stil och material

- kulturhistoriskt vérde

- teknisk kondition

- representativitet

- grad av unikum samt

- om objektet #r en vardefull del av stadens och platsens kulturarv.

Riktlinjer:

I avsikt att forhindra en dverexploatering av kulturhistoriskt och arkitektoniskt
virdefulla miljder intas foljande riktlinjer och grundregler betriffande
exploateringsgrad och kompensation vid K-mérkning:

- Byggnader och hela gardsmiljder i kategori A (mest skyddsvirda) kan
skyddas med st6d av byggnadslagen eller byggnadsskyddslagen och med
"tvingande bestimmelser" varvid tomtigaren kan kompenseras.

- Byggnader i kategori B kan skyddas pé frivillig vég varvid tomtédgaren i viss
man kan kompenseras.
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- Byggnader och gardsmiljder i kategori C skyddas utan kompensation.

- Den gillande regeln om att den totala exploateringsgraden pa K-hustomter
eller vid delning av sidana tomter inte far Gverstiga 0.5 (K-hus plus
nybyggnad) och med undantag for tomter vars exploateringstal redan ir stérre
&n 0.5 understills en sirskild utredning i avsikt att framta nya principer for
kompensation.

Forfaringssitt vid K-mirkning

K-mirkning ér en rekommendation betriffande objekten i grupp A och B.
K-mérkning genomfbrs genom avgiftsfri stadsplaneétgérd pa dgarens anhéllan.
I regel skall skyddsbestimmelse sammantaget / med Ovriga
stadsplanebestdmmelser vara skiilig (skilig nytta, se nedan) for tomtiigaren
men dér sé icke &r mojligt kan tomtiigaren pé anhéllan kompenseras.

All K-mérkning foreslas vara frivillig och de objekt som angivits for K-
mérkning har inte detaljbehandlats. De kartor (sid. 177 och 179) som berir K-
mérkningen &r information och utgdr inte en bindande del av generalplanen.

Det aktuella planomradet jamte omgivning

Planomrédet omfattar ca 16 ha och 119 tomter. Omradet avgrénsas i norr mot
Skillnadsgatan, i vist av gang- och cykelvigen i gronomradet mot Lotsberget,
mot sydost mot Ringvigens tomter, mot sydvist av Alandsvigen och Vistra
Ytterndsvigen och mot dster av Parkgatan och Osternasvigen. Bostadshusen i
omrédet &r huvudsakligen byggda under 1940 — 1950 -talen. Planomradet har i
den riktgivande generalplanen statusen av  smahus dominerad
bostadsbebyggelse dar vaningstalet stipuleras till I-Il véningar och
exploateringstalet till 0.3. Planomradet har inventerats sommaren 1993 och 2011
och analyserats sommaren 2012. En byggnadsantikvarisk bedémning av
samtliga byggnader har gjorts sommaren 2017.

Den antagna planen och dess konsekvenser

I planbeskrivningen till stadsplanen framkommer bland annat foljande
information:

Utgéngspunkt for planéindringen och stadens malsittning var att riktlinjerna i
generalplanen for Mariehamn fljs och att omradets karaktir si langt som
mdjligt bevaras vilket innebar att byggnadsritt i géllande stadsplaner kvarstar,
att outnyttjad byggnadsriitt anviinds si att paverkan pa omradets karaktir
begrinsas, bevarandet av fr omradet viktiga byggnader mojliggors,
gaturummets karaktir bevaras, nya tomter tas fram om mdjligt, métta tomter pa
parkmark utgér och att parkomradet mot Alandsvigen vid Lindan reserveras
som en allméin tomt for stadens behov. Planftrslaget utgick fran att omradets
karaktdr av 1940- och 50-tals miljé bevaras. Omradeskaraktiren bevaras da
kvartersmarken ges ett omradesskydd genom éndrad anvindning kombinerat
med att arkitektoniskt och kulturhistoriskt viirdefull bebyggelse skyddas.

I utldtande av Alands landskapsregerings kulturbyré fran 2018 var utgéngsliget
for landskapets utlatande ett planutkast som stadsarkitektkansliet tog fram under
varen 2018 som en del av en pagiende planprocess. I planutkastet freslogs K-
mérkning av 28 byggnader som i den byggnadsantikvariska analysen bedémts
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vilbevarade i sin ursprungliga karaktér och dirtill att en byggnad for vilken K-
mirkning anhallits kunde K-mérkas. Utkastet omfattade bestdmmelser géllande
skyddet av byggnaderna och bevarandet av planomréidets karaktir samt dven ett
rddgivningsdokument. Generellt var kulturbyrans bedmning att utkastet tagit
hénsyn till omradets kvaliteér dér framtagna bestimmelser s langt som m&jligt
bevarar bebyggelsens priméra karaktir och omradets kulturhistoriska vérden.
Kulturbyrins bedémning var att av de 29 byggnaderna var det extra viktigt att
K-miirka 13 byggnader pa grund av kulturhistoriska och arkitektoniska virden
samt hog grad av ursprunglighet. Dirtill var kulturbyrdns beddmning att den
byggnad pi tomt Sveden-11-14 som begirts skyddad var motiverad att K-
mirkas da byggnaden representerade omradets arkitektoniska karaktér och var
viilbevarad.

Av 14 fastighetsiigare till tomter med gatubyggnad som foreslogs K-mérkas ville
10 stycken inte K-mirka sin byggnad. Stadsutvecklingsnimnden beslot
10.6.2019 att rivningsforbudet for dessa 10 byggnader utgér. For de byggnader
dar K-mirkning bestar ges vid K-mirkningen en kompensation sa att en separat
huvudbyggnad/gardsbyggnad om hogst 125 m? véningsyta far byggas pa en
angiven byggnadsyta. Byggnadsriittskompensationen for dessa tomter blir da ca
55 m?115 m? véaningsyta beroende av mingden obebyggd byggnadsriitt.
Tomternas exploateringstal éndras fran ca 0.3 till ca 0.15 dd K-huset inte
formellt #r inriknat och beaktande K-hus och tillaggsbyggnadsritt blir
exploateringstalet 0.38 — 0.43.

Jun Nagamoris och Karolina Viltbloms besvir

Sonja Nordbergs besviir

Sa som ovan redogjorts inkom Nagamori och Viltblom inte inom angiven tids-
frist med komplettering avseende vilket beslut deras avsikt var att anfora besvér
Gver. Deras besvir #r siledes sa bristfilliga att de inte kan handléggas och dom-
stolen ska avvisa besviren utan prévning med stdd av 15 § 1 mom. 1 punkten
och 81 § 2 mom. 6 punkten i lagen om riittegang i forvaltningsérenden.

Det som Nordberg anfort i besviiren som motivering for sitt yrkande visar inte
att det overklagade beslutet vore lagstridigt. Det att den tidigare stadsplanen
mojliggjort ett separat gérdshus innebir inte att samma mdjlighet maste bevaras
i en ny stadsplan. Hennes motiveringar giller det dverklagade beslutets &nda-
malsenlighet, dvs. att hon vill kunna fullfélja sitt projekt enligt det hon planerat.
Hon har inte anfort ndgon grund enligt vilken beslutet vore lagstridigt. Domsto-
len kan enbart préva huruvida det dverklagade beslutet varit lagenligt, inte
huruvida det varit &andamélsenligt inom de ramar som lagstiftningen ger.
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Britt-Marie Lindvall-Séderlunds och Kai Soderlunds besviir
Har beslutet tillkommit i felaktig ordning?

Lindvall-S6derlund och Soderlund har anfort att detaljmotiveringarna i deras
anmérkning inte har bemdtts i beredningen, vilket betyder att det slutliga
beslutet tagits pa basis av bristfilligt beslutsunderlag.

Domstolen finner att det som staden anfort i stadsarkitektens bemétande i bilaga
P-SUN 33 paragraf punkt 10 samt bilaga AG-SUN 24 paragraf punkt 2 beméter
dndringssokandenas detaljmotiveringar pa ett adekvat sitt. Staden har inte
enbart hinvisat till att den inte kan ge #indringssdkandena ckad byggnadsritt
utan har &ven forklarat vilka principer som fbljts i planléiggningen och hur dessa
principer leder till det beslut som tagits. Det att 4ndringssdkandena inte omfattar
det som staden anfSrt innebér inte att beslutet till denna del tillkommit i felakti g
ordning.

Strider beslutet annars mot lag?

Lindvall-Séderlund och Stderlund har anfort att beredningen inte beaktar deras
tomts unika fSrutsittningar att klara av en utdkad byggnadsritt och att de blir
oréttvist behandlade i forhallande till stadens egna tidigare planeringsprinciper
for tomter med motsvarande liige.

Det verklagade beslutet giller stadsplan for i beslutet angivet omrade. Det 4r
inte lagstridigt for staden att tillimpa olika principer i olika planomriden om det
dr motiverat av skil som hinfor sig till markanvindningen. Det #r inte heller
lagstridigt av staden att tillimpa huvudprincipen att e-talet kvarstir sisom i
gdllande stadsplaner om principen inte &ventyrar uppnaende av den nya planens
syften. Staden har hallit sig inom sin prévningsmarginal d den har beslutat att
planens syften kan uppnds utan att ge indringssdkandenas tomt den
byggnadsritt de yrkat. Av héivd har det ansetts majligt att bevi lja storre byggriitt
till hérntomter 4n tomter lings viigen men i det aktuella drendet &r det en
dndamalsenlighetsfriga om det &r motiverat att gora s4, inte en laglighetsfraga.
Andringsstkandena har erbjudits K-markning och dértill hérande okad
byggnadsriitt, men de har valt att avbja. De har sledes inte heller behandlats
ordttvist i forhallande till andra markégare inom detaljplaneomradet da de haft
mdjlighet till savil K-mérkning som dirtill hérande utékad byggnadsritt pa
samma villkor som andra mark#gare vars fastigheter ansetts skyddsvirda. Det
att staden bedomt att byggnadsritten fr tomten kan utokas vid eventuell K-
mérkning innebir inte att byggnadsritten méste utdkas dven utan K-mirkning.
Det att #ndringssokandena redan har renoverat sin byggnads fasad i
originalskick innebdr inte att en K-mirkning vore overflodig eller att
dndringsstkandena skulle ha ritt till den kompensation som K-mirkning
innebir utan en K-mérkning. Siledes ska domstolen inte upphiiva beslutet pé
den grund att beslutet till denna del annars skulle strida mot lag.
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Andreas Carlssons och Annika Kahnbergs samt Katja Kurténs och Daniel Widmans besviir (till de delar
yrkandena omfattas av bada besviiren)

Har beslutet tillkommit i felaktig ordning?

Andringssokandena har anfort att Sveden-dokumentet inte skickats ut till de
berdrda mark#garna vid utstillandet av planen 21.11.2019 vilket lett till att flera
markigare inte har tagit del av de inskrankningar och begrénsningar som genom
stadsplanen infors for deras tomter.

Med hinvisning till det som staden anfort i utlatandet finner domstolen att
stadens forfarande inte stridit mot bestimmelserna i PBL. Enligt PBL 31 § 2
mom. ska meddelande om att planforslaget ska stillas ut skickas till markégare
inom planomradet och sa har ocksé skett. Domstolen ska saledes inte upphéiva
beslutet pa den grund att det tillkommit i felaktig ordning.

Strider beslutet annars mot lag?
Ar beslutet oklart?

Det ir vanligt och lagenligt att en stadsplan innehéller detaljerade bestimmelser
om fasader, takmaterial osv. Det &r dock i praktiken inte mdjligt att i en stadsplan
skriva s entydiga och detaljerade bestimmelser att ingen tolkningsman
kvarstar.

Sveden-dokumentet har i beslutet godkénts som en riktgivande anvisning. Do-
kumentet innehaller t.ex. avsnitt 4.2.2. Exempel péa fiirgsittning, 4.2.3. Forslag
pa kuldrer for fasader och 4.2.5. Forslag pa kuldrer for socklar. Dokumentet
innehaller formuleringar som “Enluftsfonster, fonster med vidringsluckor, fons-
ter med avvikande indelning och sprdjsar, modernare fonster i plast och metall
med breda karmar och mittposter &r allihop nyare tilligg som inte stimmer &ver-
ens med omradets karaktir i dvrigt. Da dessa kommer till slutet av sin livscykel
bér de helst bytas ut mot fonster som bittre stimmer Gverens med husets ur-
sprungliga karaktéir och omradet som helhet”. I dokumentet ingér dven inform-
ation om omréadets arkitektur och arkitektoniska karaktir. Domstolen finner att
dokumentet med undantag for avsnitt 3.5. Kontakta byggnadsinspektionen inte
ir avsett som tvingande utan snarare som forklarande upplysning vid val av
handlingsalternativ.

Det stér i det 6verklagade beslutet i teckenforklaringen for BE/s att reparations-
, utvidgnings- och dndringsarbeten av byggnadens exterior skall vara forenliga
med byggnadens ursprungliga stil och omgivningen med hénvisning till Sveden-
dokumentet. P4 s. 8 i planbestimmelserna anges sedan uttryckligen att
anvisningen #r riktgivande. Med beaktande av det som ovan konstaterats om
Sveden-dokumentets innehall samt med beaktande av det som uttryckligen
anfors pa s. 8 i planbestimmelserna avser hénvisningen i samband med
teckenforklaringarna riktgivande anvisningar, inte tvingande bestimmelser.
Teckenforklaringarna #r saledes enligt domstolens bedémning tillrdckligt
forenliga med det som uppges i stadsplanebestimmelserna om anvisningens
riktgivande karaktar.
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En markégare kan utgi ifrin att sddana atgérder som foljer riktlinjerna i Sveden-
dokumentet &r acceptabla. Onskar markéigaren avvika fran riktlinjerna kan
frigan om avvikelsens godtagbarhet avglras 1 bygglovs- eller
anmélningsprocess da det 4r friga om atgiarder som kriver bygglov eller
anmdlan. Angdende sidana atgirder som varken kriver bygglov eller anmiilan
finns det i 17 och 18 kap. i PBL bestimmelser om process dven for sadana fall
att staden skulle beakta #ndringarna som stridande mot stadsplan. Domstolen
finner inte beslutet oklart pa sadant siitt att det skulle gora beslutet lagstridigt.

InfSr beslutet en procedur utéver det som stadgas i lag?

Vid jamforelse av bestimmelserna i PBL 66 § och 67 a § om bygglov och av
avsnitt 3.5. Kontakta byggnadsinspektionen i Sveden-dokumentet finner
domstolen att innehallet i respektive text inte helt motsvarar varandra. | Sveden-
dokumentet star det att antingen anmiilan eller bygglovsansdkan skall limnas in
vid alla typer av fasadforandringar sisom byte av fasad- och takmaterial, byte
av fonster, takkupor, balkonger, uterum. I PBL kriivs bygglov for att inom
detaljplanerat omréde byta fasadbeklddnad eller taktéckningsmaterial eller géra
andra #dndringar sa att byggnadens utseende avsevirt fordndras, dock krivs
endast anmilan for att inom detaljplanerat omrade byta fiirg pa byggnaden s4 att
byggnadens utseende avsevirt forindras. Kommunen kan dven i
byggnadsordningen infra anmlningsplikt for dndring av en byggnad som #r
skyddad med stod av lag dar atgirden inte kréver bygglov.

Enligt Sveden-dokumentet behovs siledes bygglovsanskan eller anmalan dven
for sddana fasadforandringar dir byggnadens utseende inte fSriindras avsevirt.
Det dr inte méjligt att genom planliggning inféra ett lov- eller
anmilningssystem utdver det som stadgas i lag (Hallberg — Haapanala —
Koljonen — Ranta — Reinikainen: Maankéytt6- ja rakennuslaki, 2020, s. 429;
Ekroos — Majamaa: Maankiytts- ja rakennuslaki, 2015, s. 358; hogsta
forvaltningsdomstolens beslut HFD 2005:76). Trots att det 6vriga innehallet i
Sveden-dokumentet ska beaktas som riktgivande 4r stycke 3.5. formulerat som
att det skulle vara bindande. Skyldighet att anséka om bygglov eller géra
anmdlan &r utforligt stadgat i lag och dértill kan staden med stod av lag infora
bestimmelser i byggordningen. Dirutéver kan staden inte bestimma om
skyldighet att anséka om bygglov eller gbra anmilan. Domstolen ska dirfor
upphiva beslutet till den del som det i beslutet hiinvisas till stycke 3.5 Kontakta
byggnadsinspektionen i anvisningen Sveden. Rad och riktlinjer f6r underhall
och renovering, ny-, om- och tillbyggnad. Till Ovriga delar forblir Sveden-
dokumentet i kraft enligt det 6verklagade beslutet som en till stad splanen bilagd
riktgivande anvisning.

Har markédgarna ritt till kompensation?

Enligt det 6verklagade beslutet utgér kompensation i form av 6kad byggritt for
K-mirkning men inte for beteckningen f6r markanviindnin g BE/s.

I PBL har begreppet skydd eller skyddsbestimmelse inte definierats.
Beteckningen K-miérkning ska beaktas som en skyddsbestimmelse.
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Beteckningen BE/s ska beaktas som en skyddsbestimmelse med hénsyn till dess
verkningar.

Forutsittning for kompensation #r enligt PBL 27 § 4 mom. att
skyddsbestimmelsen véllar markégaren oligenhet som inte &r ringa. Oldgenhet
som inte 4r ringa #r en flexibel norm som fér sitt konkreta innehall i den aktuella
tillimpningssituationen vilket innebdr bred men inte fri provningsratt. K-
mérkningen omfattar inte endast rivningsforbud utan 4ven att &ndringar i
byggnads exterior som avviker frdn ursprungsutforande i samband med
reparations- och #ndringsarbeten skall aterstillas till sin ursprungliga karaktér.
Aterstillandekravet 4r av betydelse sérskilt med tanke pa byggnadernas alder d&
de flesta byggnaderna redan genomgétt reparations- och renoveringsarbeten
genom vilka saddana &ndringar har kunnat uppsta som éterstéillandekravet géller.
Rivningsforbudet &r av betydelse sirskilt med tanke pa att rivning endast kréver
anmilan i fall rivningsférbud inte foreligger. Saledes begrénsar K-mérkning
markégarens ritt att fritt rida 6ver sin fastighet i avsevirt storre utstréckning &n
beteckningen BE/s. Domstolen finner att staden hallit sig innanfor sin
provningsmarginal da kompensation i form av uttkad byggratt utférdats for K-
mirkning men inte for beteckningen BE/s.

Katja Kurténs och Daniel Widmans besvir (till de delar yrkandena endast omfattas av dessa besvir)

Andringssokandena har i andra hand yrkat att K-miérkningen for deras
grannfastighet tomt 14 och den kompenserande byggritten ska strykas samt i
tredje hand att sivida K-mérkningen for tomt nr 14 lagligen ska besté att den
tillkommande byggnadsritten for tomt nr 14 ska strykas.

Strider beslutet annars mot lag?
Strider K-mirkning eller kompensation for den mot lag?

I den gillande generalplanen ingdr en inventering av det skyddsvirda
kulturarvet. Enligt generalplanen har de objekt som angivits fér K-mérkning inte
detaljbehandlats och de kartor som berdr K-mirkningen utgér inte en bindande
del av generalplanen. Domstolen finner att det inte strider mot generalplanen
och séledes inte mot lagen att byggnader som inte angetts i generalplanen som
skyddsvirda i det dverklagade beslutet har K-mérkts.

Kurtén och Widman har gjort gillande att den i planforslaget anvédnda beteck-
ningen BK for den aktuella tomten &r felaktig eftersom beteckningen dr avsedd
for ett helt kvartersomréde. I Planbeteckningar for Aland &r textforklaringen for
beteckningen BK Kvartersomrade for arkitektonisk och/eller kulturhistorisk
byggnad. Fér beteckningarna har angetts firg/utseende som utmérks pé kartan
for att visa det omrade for vilket beteckningen i fraga géller. For BK har i stéllet
for farg/utseende angetts A, HF, HBF, BV, BHV, BE, dvs. det har angetts att
beteckningen BK #r avsedd att anvindas i samband med annan beteckning.
Domstolens beddmning &r att beteckningen BK kan avse dven en tomt. En mot-
satt tolkning vore orimlig eftersom den skulle innebéra att ett helt kvarter borde
forses med beteckningen BK #ven om det bara finns en i beteckningen avsedd
byggnad 1 kvarteret.
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Den aktuella K-mérkningen av huset pa tomt 11-14 grundar sig pa féljande
omstdndigheter: I stadsarkitektkansliets planutkast fran 2018 foreslogs K-
mérkning av 28 byggnader som i den byggnadsantikvariska analysen bedémts
vélbevarade i sin ursprungliga karaktér och dirtill kunde en byggnad for vilken
K-mirkning anhéllits (byggnaden pa tomt 11-14) K-mérkas. Kulturbyrans
beddmning angende utkastet var att den byggnad pa tomt Sveden-11-14 som
begirts skyddad & motiverad att K-mirkas da byggnaden representerar
omradets arkitektoniska karaktir och #r vilbevarad. Husets skyddsvirde har
saledes faststillts av sakkunniga och betydelsen av kulturbyrans beddmning
asidositts inte av det som &ndringsstkandena anfért om husets ringa virde som
skyddsobjekt.

Bestdmmelserna i PBL 27 § 4 mom. om skydd &r synnerligen allmént héllna,
varfor planldggningsmyndigheten har en bred provningsmarginal. Det att K-
mérkning endast tillimpats med dgarens samtycke och att skyddsbehovet av det
arkitektoniskt relativt helgjutna omradet i dvrigt tillgodosetts genom lindrigare
planbestimmelser faller inom prévningsmarginalen.

K-mérkningen innebir heller inte ojamlik behandling av markégare eftersom
utgangspunkten &r husets skyddsvirde. Alla de markégare vars hus foreslagits
bli K-mirkta har haft en likvirdig méjlighet att samtycka till K-mérkningen eller
avbdja den. Markigare har dven haft mojlighet att initiera K-mirkning och f3
skyddsvérdet av sitt hus provat. Saledes innebir inte heller kompensation av K-
mérkning i sig ojdmlik behandling.

Det dr vedertagen praxis att kompensera skyddsbestimmelser genom storre
byggritt dér de Gvriga forutséttningarna for planbestammelser mojliggor detta
(Hallberg — Haapanala — Koljonen — Ranta — Reinikainen: Maankiytto- ja
rakennuslaki, 2020, s. 434; Ekroos — Majamaa: Maankiytts- ja rakennuslaki,
2015, s. 363). Kompensation strider inte heller mot generalplanen da dess
kategorier av skyddsvérda byggnader och kompensation for skydd hanvisar till
den dd utfirdade inventeringen som inte tillimpats for denna stadsplan.
Bestdmmelserna i PBL 27 § 4 mom. forutsitter inte nagon viss form av
kompensation. Oldgenhet kan #ven vallas av ett frivilligt dtagande varfor
kompensation kan utgd oberoende av samtycke eller initiativ till
skyddsbestimmelse.

Férutsdttning for kompensation #r enligt PBL 27 § 4 mom. att
skyddsbestdammelsen véllar markigaren oligenhet som inte r ringa. Olédgenhet
som inte &r ringa #r en flexibel norm som far sitt konkreta innehall i den aktuella
tillimpningssituationen vilket innebér bred men inte fri provningsritt. K-
mérkningen omfattar inte endast rivningsforbud utan dven att dndringar i
byggnads exterior som avviker frin ursprungsutforande i samband med
reparations- och éndringsarbeten skall aterstllas till sin ursprungliga karaktiir.
Aterstillandekravet &r av betydelse sarskilt med tanke pa byggnadernas alder da
de flesta byggnaderna redan genomgatt reparations- och renoveringsarbeten
genom vilka sddana dndringar har kunnat uppsta vilka aterstillandekravet géller.
Rivningsforbudet 4r av betydelse sérskilt med tanke pa att rivning endast kriver
anmiélan i fall rivningsforbud inte foreligger.
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Rittegangskostnader
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Kurtén och Widman har #ven framfort att det i 11 § i landskapslagen om skydd
av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse stills krav pa att byggnaden inte ldngre
kan utnyttjas pé ett sedvanligt sétt for att ersittning kan aktualiseras och att
grannens byggnad i det aktuella fallet fortsittningsvis kan anvindas obegrénsat
pa sedvanligt sitt. Domstolen konstaterar att i den dberopade bestimmelsen
stadgas om full erséttning under de forutséttningar som ingér i bestimmelsen.
Bestimmelsen forhindrar inte att det i Ovrig lagstifining stadgas om
kompensation under sidana fSrutséttningar som inte omfattas av den dberopade
bestimmelsen. I det dverklagade beslutet har kompensation utgétt med stdd av
27 § 4 mom. i PBL i vilket lagrum forutsittningarna for kompensation avviker
fran det som stadgas i landskapslagen om skydd av kulturhistoriskt vérdefull
bebyggelse.

Domstolen finner med beaktande av ovannidmnda omstidndigheter att staden
hallit sig innanfor sin provningsmarginal da kompensation i form av utkad
byggritt utfirdats for K-mérkning.

Kurtén och Widman har gjort gillande att en utSkad exploatering av
grannfastigheten skulle innebdra en visentlig oldgenhet samt vérdefOrsdmring
av Kurténs och Widmans fastighet. De har inte anfért motiveringar eller
uppskattningar betriffande oldgenheten eller vérdefdrsimringen och sadana
framkommer inte heller av den &vriga utredningen. Markiigare kan inte heller
forvinta sig att inga sddana fordndringar sker i omgivningen som ur deras
synpunkt kan ses som fSrsémringar. Domstolen finner inte att en utdkad
exploatering av grannfastigheten skulle gora beslutet lagstridigt.

Som ovan konstaterats ér planldggningsmyndighetens prévningsritt omfattande
men inte fullstindigt fri. P4 ovanndmnda grunder har domstolen funnit att den
del i Sveden-dokumentet dér det bestdmts om skyldighet att ansoka om bygglov
eller gbra anmilan utdver vad som stadgats i lag &r lagstridig. Till denna del har
beslutet saledes upphiivts. Den upphivda delen &r till sin karaktir sidan att det
overklagade beslutet i 6vrigt kan besta trots att den upphévda delen upphor att
gilla. Till vriga delar har domstolen pa ovanndmnda grunder funnit att staden
hallit sig inom sin prévningsritt varfor besviren ska avslas.

Anders Carlsson och Annika Kahnberg samt Katja Kurtén och Daniel Widman
har yrkat pa ersdttning for sina rittegangskostnader. I 95 § 1 mom. i lagen om
rittegang i forvaltningsdrenden stadgas att en delaktig i rittegdngen &r skyldig
att helt eller delvis ersiitta en annan delaktigs rittegangskostnader, om det sér-
skilt med beaktande av avgorandet i drendet ér oskiligt att denne sjélv ska std
for sina riittegngskostnader. | samma paragrafs 2 mom. stadgas att nér ersétt-
ningsskyldighetens skilighet beddms kan hénsyn dessutom tas till drendets
riittsliga oklarhet, de delaktigas egna atgérder och drendets betydelse fOr parten.

Carlssons och Kahnbergs samt Kurténs och Widmans besvér har till storsta
delen avslagits. Med beaktande av detta #&r det inte oskiligt att
indringssdkandena sjélva far béra sina kostnader i drendet och domstolen ska



28 (28)
darfor avsla yrkandena om ersittning.

Tillimpade riittsnormer
I motiveringen nimnda bestimmelser

Att s6ka dindring
Med iakttagande av 188 § 1 mom. i rikets markanvéndnings- och bygglag far
&ndring i detta beslut sokas genom besvir om hogsta forvaltningsdomstolen
beviljar  besvirstillstind.  Besvirsanvisning medfSljer som  bilaga
(Besvirstillstind efter anslag 01.20).

Meddelande om rittegangsavgift 01.22

Sammansiittning

Irina Wikstrém Kristina Fagerlund
ordforande ledamot

Laura Karppinen
ledamot, foredragande

Beslutet expedieras av /

Ao kac é&f,

Li‘ftura Karppinen /
foredragande ledamot %f

Distribution

Beslut Sonja Nordberg /ombud, rittegangsavgift 260 euro
Andreas Carlsson och Annika Kahnberg/ombud, utan rittegangsavgift
Britt-Marie Lindvall-Soderlund och Kai Séderlund. rittegdngsavgift 260 euro,
for vilken &ndringssékandena svarar solidariskt
Katja Kurtén och Daniel Widman, utan riittegangsavgift
Jun Nagamori och Karolina Viltblom, rittegangsavgift 260 euro, for vilken
dndringsstkandena svarar solidariskt

Avskrift
Stadsfullméktige i Mariehamn; beslutet ska utan dr6jsmal anslas enligt vad som
foreskrivs i 118 § 1 mom. i kommunallagen for landskapet Aland.
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Bilaga till forvaltningsdomstolens beslut

BESVARSANVISNING (Efter anslag)

Forvaltningsdomstolens beslut far dverklagas genom skriftliga besvér hos hogsta
forvaltningsdomstolen, om hogsta forvaltningsdomstolen beviljar besvirstill-
stand.

Grunder for beviljande av besvirstillstind

Enligt 111 § 1 mom. i lagen om réittegéng i frvaltningsarenden ska besvérstill-
stand beviljas om:
1) det med avseende pé lagens tillimpning i andra liknande fall eller for en en-

hetlig rittspraxis dr viktigt att drendet avgors av hogsta forvaltningsdomsto-
len,

2) det finns sérskilda skl for hogsta forvaltningsdomstolen att avgdra drendet

pa grund av att det i drendet skett ett uppenbart fel, eller

3) det finns nagot annat véigande skl for att bevilja besvirstillstand.

Besvarstillstand kan ocksé beviljas i friga om endast en del av forvaltningsdom-
stolens dverklagade beslut.

Besviirstid och dag for delfaende

Besviirens innehall

Detta beslut har givits efter anslag den dag som anges i beslutet, da beslutet anses
ha kommit till parternas kéinnedom. Besvir ska anforas inom 30 dagar fran sagda
dag, denna dag inte medriknad.

I besviren, som ska innehdlla en ansékan om besvérstillstand, ska foljande anges:

4ndringssokandens namn och kontaktuppgifter inklusive uppgift om posta-
dress och eventuell annan adress till vilken handlingar som hanfor sig till rét-
tegangen kan siindas (processadress); om talan fors av dndringsstkandens
lagliga foretridare eller ombud, ska ocksé dennes kontaktuppgifter uppges
det beslut i vilket dndring soks (det dverklagade beslutet)

den grund pa vilken besvarstillstand begrs samt de skal pé vilka grunden for
meddelande av besvirstillstand foreligger

till vilka delar éndring sdks i beslutet och vilka dndringar som yrkas (yrkan-
dena)

grunderna for yrkandena

vad besvirsritten grunderar sig pd om det 6verklagade beslutet inte avser
dndringsskanden sjélv.

Medan besviren dr anhéingiga ska hogsta forvaltningsdomstolen utan drdjsmal
underréttas om 4ndringar i kontaktuppgifterna. Om flera personer anfr besvér
tillsammans, kan det i besvéren anges att en av dem &r kontaktperson.



Bilagor till besviiren

Inlimnande av besvir
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Till besviren ska féljande fogas:

— det 6verklagade beslutet med besvirsanvi sning,

— utredning om nér dndringssikanden har fitt del av beslutet, eller annan utred-
ning om nér besvirstiden bérjat 16pa,

— de handlingar som #ndringssékanden dberopar som stod for sina yrkanden,
om dessa inte redan tidigare har limnats till myndigheten.

Ett ombud ska foga till besvéren en fullmakt savida inte samma person har upp-

trdtt som ombud vid en tidigare handléggningsfas eller ombudet r advokat, of-

fentligt rittsbitride eller ett rdttegangsbitride med tillstand.

Besviir ska inom besvirstiden limnas till hégsta forvaltningsdomstolen. Besvi-
ren ska vara framme senast den sista dagen av besvirstiden fore utgangen av dm-
betsverkets Gppettid. Detta galler ocks4 da besviren inldmnas via forvaltnin gs-
domstolarnas e-tjinst eller per e-post. Handlingarna kan ldmnas in dven via for-
valtningsdomstolarnas e-tjnst. Handlingarna séinds per post eller elektroniskt pa
avsdndarens ansvar.

Hogsta forvaltningsdomstolens Kontaktuppgifter:

Bestksadress: Postadress:
Paasivuorigatan 3 PB 180
Helsingfors 00530 HELSINGFORS

Telefon: 029 56 40260 (registratorskontoret)
Fax: 029 56 40382
E-post: korkein.hallinto-oikeus@oikeus. i

Forvaltnings- och specialdomstolarnas e-tjénst:
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet




Bilaga till férvaltningsdomstolens beslut

RATTEGANGSAVGIFT SOM UPPBARS FOR HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS BESLUT
1 ARENDEN SOM ANHANGIGGORS FRAN OCH MED 1.1.2022

For behandling av ett drende som giller &ndringssdkande och ett besvérstillstindsmal vid
hogsta forvaltningsdomstolen uppbirs en rittegangsavgift pa 530 euro.

Rittegangsavgift uppbirs vid hdgsta fdrvaltningsdomstolen inte for avgifisfria prestationer
som avses i 5 § i lagen om domstolsavgifter eller om det foreligger en i 4 § i nimnda lag av-
sedd grund for att inte uppbira rittegangsavgift.

Rittegangsavgift tas inte heller ut om hogsta forvaltningsdomstolen &ndrar ett verklagat be-
slut till formén for dndringssokanden. Avgift tas dock ut oberoende av utgangen i drendet vid
indringssokande som giller ett forhandsavgdrande som meddelats i ett skattedrende.
Rittegngsavgift tas inte ut hos dem som med stod av réttshjélpslagen 4r befriade frin behand-
lingsavgifter eller hos dem som enligt bestimmelser nigon annanstans i lag &r befriade fran
avgifter som ska betalas for myndigheternas atgérder.

Lagen om domstolsavgifter (FFS 1455/2015)

meddelande om rittegangsavgift 01.22






