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FREDRIKSSKANS 17:1 - Rivningslov for rivning av
enbostadshus

Beslut

Javsnamnden avslar ansokan om rivningslov gillande enbostadshuset,
med stod av 9 kap. 34 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

Javsnamnden forpliktigar Samhallsbyggnadsnamnden (Christina
Lindstrom) att betala avgiften for handldggningen av drendet vilken upp-

Samhallsbyggnadsnamnden (Christina

gar till 5 800 kri enlighet med kommunens taxa faststélld av kommunfull-
maktige. Avgiften avser en grundavgift for tva timmars nedlagd handligg-
ningstid plus en avgift for nedlagt arbete i enlighet med tidsuppskattningen
for tillamplig arendetyp. Fakturan pa avgiften skickas separat.

Tidsfristen for handlaggningen av arendet har 6verskridits, darfor ska av-
giften reduceras med 100 procent enligt 12 kap. 8 a § PBL. Reduceringen
géller endast momenten: Start av arendet, Beslut om lov, Expediering Kun-
gorelse, Avslut av drendet. Den avgift som ska tas ut blir alltsa 1 500 kro-

nor.

Handlingar som legat till grund for beslutet

Registrerad

Handlingstyp

2025-11-28 Bilaga till ansokan

2025-11-28 Fotodokumentation/Kostnadsberikning

2025-11-28 Rivningsinventering

2025-11-28 Yttrande fran Gavle Hamn AB avseende byggnader i
anslutning till hamnomréadet

2026-01-12 Ansokan om rivningslov

2026-01-12 Situationsplan

2026-01-27 Remiss till sakagare

2026-01-27 Remiss till sakagare

2026-02-16 Yttrande fran Lansstyrelsen

2026-02-16 Yttrande

2026-06-10 Yttrande fran Tekniska

Géavle kommun Livsmiljé Gavle 801 84 Gavle Besok Kyrkogatan 22
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Arendebeskrivning

Arendet giller rivningslov for rivning av enbostadshus p4 fastigheten
FREDRIKSSKANS 17:1 (rivningslov for komplementbyggnader hanteras i
samma drende men i ett separat beslut). Fastigheten ligger inom detaljpla-
nelagt omrade.

Det finns ett &rende om ovardad byggnad BOB-2020-1633.
Tjansteanteckning fran tillsynsbesok 2022-12-05 (bilder finns bifogade till
beslutet):

Den stora gula byggnaden var 1 ett mycket eftersatt skick och i stort be-
hov av renovering och underhdll. Flera fonster var trasiga, fasaden var i
behov av renovering, delar av taket var trasigt m.m. Byggnaden var
overgiven. Det fanns flera byggnader pa tomten, vilka ocksa var i behov
av renovering.

Anledningen till att s6kanden vill riva byggnaderna ar att byggnadernas
behov av renovering ar sa pass omfattande samt s ar renoveringen fore-
nad med sikerhetsrisker och hoga kostnader.

Ansokan inkom 2025-11-28 och var komplett 2026-01-12.

Remiss till berérda och deras synpunkter

Den sokta atgiarden ar sddan att berérda har underrittats om ansékan och
getts tillfalle att yttra sig, i enlighet med 9 kap. 94 § PBL. Kretsen av be-
rorda som har underrattats ar: Kretsen av berorda som har underréttats ar:
Lansstyrelsen Gavleborg och Lansmuseet Gavleborg.

Synpunkter har inkommit fran Lansstyrelsen Gavleborg och Linsmuseet
Gavleborg.

Lansstyrelsen Gévleborg 2026-02-16:

Villa Stenbacka ligger inom riksintresse for kulturmiljévdrden Norrlan-
det, Bonan och Utvalsnds [X802]. Ett av motiven och uttrycken for riksin-
tresset dr de stora pdkostade sommarvillorna pa stora tomter vdnda mot
vattnet som uppfordes for Gdavles borgare under andra halvan av 1800-
talet.

Ldansstyrelsen kan konstatera att byggnaden ligger inom riksintresseom-
radet och dr som dldre sommarvilla en vardebdrare for riksintresset.
Kommunen behéver i handldggningen beakta byggnadens exteriora
vdrde bade som individ och som en del av riksintresset for kulturmiljo-
vard. Kommunen bér i sin handldggning ta stdllning till om en rivning av
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den aktuella byggnaden innebdr en pataglig skada pa riksintresset och
kulturvdrdena pa platsen. Kommunen har antikvarisk kompetens som
bor vara radgivande i denna typ av drenden.

I samband med att villa Sjotorp revs har riksintressets vdrden forsvagats
i denna del av omrddet och de kvarvarande vdrdena vilar pa de ndrlig-
gande sommarvillor som finns bevarade, ddribland rubricerad villa.

Det dr beklagligt att kommunen ldatit byggnaden forfalla till den grad
som den gjort vilket forsvarar och fordyrar att aterstdlla byggnaden till
ett gott skick och ddrmed anges som ett motiv for rivning. Det sdnder fel-
aktiga signaler till kommunens medborgare om kravet pd vard och un-
derhall av ett byggnadsverk, sdarskilt en byggnad som dr kulturhistoriskt
vdrdefull, inte efterlevs av kommunen sjdlva.

Lansmuseet Gavleborg 2026-02-16:

Ldansmuseet motsdtter sig att Stenbacka rivs.

Rivning av Stenbacka kommer att innebdra en pdtaglig skada pa riksin-
tresset for kulturmiljévard, X802, Norrlandet — Bonan — Utvalnds.

Enligt rapporten fran Hus o Historia, 2024-11-27 dr sdudl byggnaden
som tradgdrdsanldggningen vdlbevarade, om dn i ddligt skick, pa grund
av eftersatt underhall. Utifran detta och med stod av fastighetens dlder
ska den betraktas som sdrskilt virdefull, allt enligt Boverkets riktlinjer.
For sarskilt vardefulla byggnader och miljoer gdller Plan- och byggla-
gens 8 kap 13§ - forbud mot forvanskning.

Gdvle kommun har arrenderat ut Stenbacka fran 1974 till 2019. Huset
har statt obebott och oanvdnt sedan den sista arrendatorn ldimnade Gr
2019. Fastighetsdgaren Gdvle kommun har sedan dess underlatit att un-
derhalla sin fastighet, vilket star i direkt strid till Plan- och bygglagens 8
kap 14-158§

Nagra av de mest uppskattade byggnaderna i Gdvles stadsbild har en
gdang hotats av rivning. Sjomanskyrkan skulle rivas for att ge plats till en
flerfilig ny vdgstrdckning. Grand Hotel skulle erscttas av ett parkerings-
hus. Lansfdngelset skulle ldmna plats Gt bostdder. I fallet Lansfdangelset
byggde argumentationen dessutom till stor del pa bristfilligt tekniskt
skick och avsaknad av anvdndning — precis samma argument som nu an-
vdnds om Stenbacka. Vad Sjomanskyrkan, Grand och Lénsfdngelset ldr
oss dr att det inte dr bevarandebesluten man angrar, utan de sar i en
plats historia som en rivning av dldre byggnader och miljoer ofrankomli-
gen ger.
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Kommunikation med sd6kanden och fastighetsagaren

Sokanden och tillika fastighetsdgaren har underrattats om vad andra har
tillfort arendet och fatt tillfille att yttra sig 6ver det, i enlighet med 9 kap.
26 § PBL.

Christina Lindstrom, Enhetschef Markforvaltning har i huvudsak yttrat
sig huvudsakligen enligt foljande:

Tekniska bestrider Linsmuseets yttrande om att Lansmuseet motsdtter
sig att Stenbacka rivs.

Tekniska bestrider Linsstyrelsen Gdvleborgs yttrande om att rivning av
Stenbacka sdnder felaktiga signaler till kommunens medborgare om kra-
vet pa vard och underhdll av ett byggnadsverk, sdrskilt en byggnad som
ar kulturhistoriskt vdrdefull, inte efterlevs av kommunen sjdlva.

Samhdllsbyggnadsndmnden, verksamheten Tekniska, bedomer att som-
marvillan Stenbacka inte har ndgot allmant eller enskilt intresse. Sten-
backa dr i behov av omfattande renovering som leder till oforsvarbart
hoga kostnader. Renoveringen i sig dar forenad med sdkerhetsrisker for
liv och hdlsa for den som tilltrdder bygganden.
Samhdallsbyggnadsndmnds, genom Tekniska, enskilda intresse dr att
sommarvillan Stenbacka rivs. Vidare dr det Gdvle kommuns enskilda in-
tresse att riksintresset Gdvle hamn kan vdxa som verksamhet och utveck-
las. Tekniska bedomer att riksintresset for kulturmiljovard inte paverkas
pa sadant sdtt av att Stenbacka rivs att byggnaden inte kan rivas.

Aktuell detaljplan tillater inte nyttjanderdtt pa platsen, vilket inte mojlig-
gora att uppldta en nyttjanderditt for sommarvillan Stenbacka.

Det dr inte ett allmdnt intresse att bekosta renovering av byggnaden. Det
talar emot att renovera byggnaden. Det far bedomas som att allmdan-
heten har ett mycket lagt intresse av sommarvillan Stenbacka renoveras
till hoga kostnader. Det allmdnna intresset for sommarvillan Stenbacka
bedéms vara att den mest limpade atgdrden fran allmdnhetens synpunkt
ska vidtas, vilket dar att riva byggnaden. Alternativet att renovera bygg-
naden foranleder héga kostnader som fér anses ga emot det allmdnna in-
tresset. Lokalt sett har byggnaden inte en stor betydelse i det avseendet
att rivningslov inte ska beviljas. Renovering av byggnaden medfor
mycket stora sikerhetsrisker som innebdr direkt fara for mdnniskors
hdlsa och liv.

Stenbacka omfattas av riksintresset for kulturmiljovard, X802, Norrlan-
det — Bonan — Utvalnds. Det allmdnna och enskilda intresset for Gdvle
hamn dr storre dn det allmdnna och enskilda intresset for sommarvillan
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Stenbacka. Av handlingen Yttrande fran Gdavle Hamn AB avseende bygg-
nader i anslutning till hamnomrddet, dnr 25SBN342-3, framgar Gavle
Hamns stdllning till att sommarvillan Stenbacka rivs. Gdvle Hamn ser
positivt att byggnaden rivs och pa sa sdtt ger riksintresset for Gdavle
Hamn foretrdde.

Tekniska bedémer att det finns rdttsliga forutsdttningar for att bevilja
ansokt rivningslov for sommarvillan Stenbacka, fastigheten Fredriks-
skans 17:1, Gdvle kommun.

Beslutsmotivering

Enligt 9 kap. 34 § PBL giller att rivningslov ska ges for en atgard som avser
en byggnad eller byggnadsdel som 1) inte omfattas av rivningsforbud i de-
taljplan eller omradesbestaimmelser, eller 2) bor bevaras pa grund av bygg-
nadens eller bebyggelsens historiska, kulturhistoriska, miljomaéssiga eller
konstnarliga virde.

Byggnaden omfattas inte av rivningsforbud i gdllande detaljplan fran 1976.
Livsmiljo Gavle anser att den aktuella byggnaden bor bevaras.

Viérdefulla byggnadsverk och omréaden
Villa Stenbacka ingar i riksintresse for kulturmiljo, K 802, Norrlandet.

Riksintresset ar beslutat av Riksantikvariedmbetet ar 1987 och reviderat
2014.

Riksintresset omfattar kust- och fiskeldgena Norrlandet, Bonan och Utval-
nas, med viarden kopplade till bland annat:

e Historiska fiskeldgen och kustbebyggelse

e Smaskalig och anpassad bebyggelsestruktur

e Sambandet mellan bebyggelse, hamnar, sjéfart och landskap

o Tydlig lasbarhet av utveckling 6ver tid

e Landskapsbilden med oppet kustband och traditionell struktur

Tomt och villa ar uttryck for de virden som konstituerar riksintresset kul-
turmiljo. Stenbacka &r en av de sommarvillor som finns kvar i de inre de-
larna av Norrlandet och markerar darfér sommarvilla-omréadets borjan i
vaster. Den berattar om kronologi och élder pa etableringen av villor pa
Norrlandet.

Foljande vardebarare finns beskrivna i den fordjupade texten om sommar-
villebyggelsen:
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e Tomtstruktur med stora tomter med sommarvillor som vénder sig
mot havet

e Den pakostade arkitekturen i de dldre sommarvillorna inspirerade
av nationalromantik, jugend, schweizerstil med mera

¢ Sommarvillornas karaktir som unika solitdrer som berattar om en
svunnen tid

e De dldre villornas detaljer som glasverandor, snickargladje, smas-
projsade fonster och torn

e Bevarade lusthus och badhus

Dessa varden utgor grunden for riksintresset och ska vara styrande vid be-
domningen.

Enligt lansstyrelsens yttrande 2026-02-16 har en férsvagning skett i denna

av riksintressets vastra del da Villa Sj6torp revs.

Betydelsen av riksintressets véstra utpost har dirmed 6vertagits av de
kvarvarande villorna diribland Stenbacka. Lansstyrelsen menar ocksa att
det ar beklagligt att kommunen 1atit byggnaden forfalla till den grad som
den gjort vilket forsvarar och fordyrar att aterstilla byggnaden till ett gott
skick och darmed anges som ett motiv for rivning.

Ett riksintresse ska enligt Miljobalken samt Plan- och bygglagen skyddas
fran pataglig skada. En byggnad som har betydelse for ett riksintresseom-
radets virde ska bevaras. (Regeringen 2009-1124).

Vid prévning enligt PBL anses riksintresset tillgodosett endast om atgéar-
den inte medfor pataglig skada. Bedomningen ska utga frén riksintressets
motivering och uttryck for virdena (till exempel bebyggelsestruktur, histo-
riska samband, landskapsbild).
En atgird kan anses ge pataglig skada om den:

e helt eller delvis tar bort ett virde som motiverar riksintresset

e ger bestdende negativ paverkan

e eller riskerar att medfora sddan paverkan (det racker att skadan

kan uppsta)

Forlust av vardebérare: Den aktuella byggnaden/miljon utgor (helt eller
delvis) en viardebarare for riksintresset. En rivning innebar att detta virde
definitivt gar forlorat, vilket enligt Boverkets vigledning kan vara tillrack-
ligt for att konstatera pataglig skada.
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Péverkan p4 helhetsmiljon: Aven om &tgirden r lokal paverkas riksintres-
set pa helhetsniva, eftersom miljon bygger pa samspel mellan flera delar
samt att forlust av enskilda komponenter riskerar att successivt urholka
riksintressets varde.

Den aktuella atgdrden bedoms innebira en sddan paverkan pa riksintres-
sets virden att den kan medfora pataglig skada pa riksintresset for kultur-
miljovarden X802 Norrlandet — Bénan — Utvalnis. Forutsattningar att
medge atgirden saknas darmed.

Byggnadens historia

Fran mitten av 1800-talet borjade Gavles vilbestillda borgare att anlidgga
sommarnoéjen vid havet. Dessa villabyggen sammanf6ll med angbatstrafi-
kens utveckling kring Gévle. Villorna var avsedda for rekreation och fri-
luftsliv. Med tiden utvecklades Norrlandet till Norrlandskustens storsta
och mest enhetliga omrade med sommarvillor.

Omradet bebyggdes fran vaster till 6ster varfor villorna som ligger vister
om Engeltofta tillhor de dldre.

Historiska véirden

Villa Stenbacka har tillsammans med andra sommarvillor en samhallshi-
storisk koppling till Gdvle och berittar om Gévles storhetstid som handels-
och sjofartsstad.

Kulturhistoriskt virde

Villa Stenbacka ar i hog grad oférandrad sedan 1800-talets slut. Byggna-
den ar fortfarande en oférandrad sommarvilla i ett enkelt tekniskt skick
som bidrar till byggnadens dkthet. Den har en mycket vilbevarad exterior
och en relativt vilbevarad interior med planlosning, fasta snickerier och
kakelugnar.

Konstndrligt virde
Det ar en vacker byggnad som ar fin i proportioner, detaljer och utfoérande.

Miljomdssigt vdrde
Det finns ett samspel mellan byggnadens placering i terrdngen och dess ut-
formning. Hoglaget i den sluttande terrdngen mojliggor ett hus i sluttning.

Byggnader och tomt ar utpekade som sarskilt vardefulla enligt Plan- och
bygglagen 8 kap.138. Forvanskningsforbudet ar darfor tillampligt vid till-
standsprovning.
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Lansmuseet anger i sitt yttrande att enligt rapporten fran Hus o Historia,
2024-11-27 ar savil byggnaden som tradgardsanlidggningen vilbevarade,
om an i daligt skick, pa grund av eftersatt underhall. Utifran detta och med
stod av fastighetens dlder ska den betraktas som sarskilt vardefull, allt en-
ligt Boverkets riktlinjer. For sarskilt vardefulla byggnader och miljéer gil-
ler Plan- och bygglagens 8 kap 13§ - forbud mot forvanskning.

Enligt forarbetena till Plan- och bygglagen ska dven sddana byggnader som
inte bedoms som sarskilt virdefulla kunna nekas rivningslov. Lagstiftaren
menar att dven sddana byggnader som ar uppskattade och viktiga pa ett lo-
kalt plan ska beaktas. (Prop. 1985786:1 289) Det ricker att en byggnad har
en betydelse for miljon och inte ett hogt egenviarde. (MM 2013-P 2279,
MOD 207-p 6099, MOD 2016-p 10 511).

Livsmiljo Gavle anser att den aktuella byggnaden darfor bor bevaras.

Den aktuella byggnaden har statt utan anvindning och har underlétits att
underhallas. Ett tillsynsarende finns upplagt hos Samhallsbyggnadsnamn-
den gillande ovirdad byggnad BOB-2020-1633.

Enligt 8 kap. 14 § plan- och bygglagen ska ett byggnadsverk hallas i vardat
skick och underhallas sé att dess utformning och tekniska egenskaper i hu-
vudsak bevaras. Det innebir att fastighetsidgaren har ett 10pande ansvar att
forhindra forfall, vilket inte utgor ett giltigt skal for rivning.

Livsmiljo Gavles bedémning

Rivningslov ska som huvudregel ges om byggnadsverket inte omfattas av
rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestimmelser. Ett rivningsforbud
innebar att rivningslov inte far ges utan att planen dndras och férbudet tas
bort. Aven om rivningsforbud saknas kan rivningslov viigras om byggnads-
verket eller bebyggelsen bor bevaras pa grund av historiskt, kulturhisto-
riskt, miljomassigt eller konstnarligt varde. Jivsnamnden ar dock inte
skyldig att vagra rivningslov i dessa fall, utan har en mojlighet att vagra om
byggnaden eller byggnadsdelen bedoms vara vard att bevara. Den bebyg-
gelse som anses vird att bevara &r i forsta hand sddana sarskilt vardefulla
byggnader eller byggnadsdelar som enligt 8 kap. 13 § PBL inte far forvans-
kas, men dven byggnader som inte har detta kvalificerade varde kan omfat-
tas (jfr prop. 2024/25:169 s. 267—268).

Lokala 6verviganden ska tillmétas stor betydelse vid bedémningen, och
kommunen kan hamta stod i kunskapsunderlag fran kulturminnesvar-
dande myndigheter. Miljomassigt viarde avser inte bara enskilda byggnader
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utan dven sammanhallna milj6er, exempelvis enhetliga husrader, torg eller
stadsdelar dar rivning skulle medfora stor skada pa stadsbilden och trivsel-
varden. En skyddsvard miljo kan ocksa utgoras av en stadsdel med vl
sammanhallen och tilltalande bebyggelse med andra patagliga trevnads-
viarden. Bedomningen ska goras utan ekonomiska hansyn och oberoende
av eventuell ersattningsskyldighet enligt 14 kap. PBL. Rattspraxis (bland
annat MOD 2017:38 och mal P 108—22) tydliggor att bevarandevirdet ska
vagas mot den enskildes intresse av rivning, men kulturhistoriska viarden
ska ges stor tyngd (jfr prop. 2024/25:169 s. 267—-268).

Provningen ska alltid ske med hansyn till bade allmidnna och enskilda in-
tressen enligt 2 kap. 1 § PBL, dir det allménna intresset av att bevara bygg-
nadsverket i det enskilda fallet vigs mot fastighetsigarens intresse av att fa
riva. Syftet ar att sikerstilla att byggnadsverk och miljéer med betydande
kulturhistoriska, konstnirliga eller miljoméssiga viarden inte gar forlorade.
(jfr prop. 2024/25:169 s. 267—268).

Inget forbud men ér vardefull

Rivningslov kan inte beviljas eftersom byggnadsverket bedoms ha histo-
riskt, kulturhistoriskt, miljomassigt och konstnarligt virde som motiverar
bevarande enligt 9 kap. 34 § PBL.

Rivning av Villa Stenbacka skulle innebira att en central viardebarare inom
riksintresset for kulturmiljo gar férlorad, vilket medfor pataglig skada pa
omréadets kulturhistoriska viarden och helhetsmiljo. Byggnaden har hoga
historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnérliga virden samt
omfattas av forvanskningsforbud enligt PBL. Trots avsaknad av rivnings-
forbud i detaljplanen bedoms bevarandeintresset viga tyngre dn det en-
skilda intresset av rivning.

Forutsattningar att bevilja rivningslov saknas darmed.

Ansokan om rivningslov ska darfor avslas.

Vid fragor kontakta

Handlédggare Jessica Zetterberg, telefon 026 — 17 80 00, e-post
jessica.zetterberg@gavle.se.

Detta beslut har handlagts av handlaggare vid bygglovsenheten och beslu-
tet har fattats av javsndamndens ordférande enligt jaivsndimnden delegat-
ionsordning.

For jivsnimnden
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Eva Engstrom
Ordférande

Handlingen dr digitalt verifierad av Livsmiljo Gavle och har darfor ingen
namnunderskrift.

Bilaga — Om du vill 6verklaga
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Sandlista

Beslutet delges pa forenklat vis till
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INFORMATION

Om du vill overklaga
Du kan 6verklaga det hir beslutet hos Lansstyrelsen i Gavleborgs lan.

Sa lang tid har du pa dig att 6verklaga

Om kommunen har delgett dig beslutet, ska ditt 6verklagande ha kommit
in till kommunen inom tre veckor frin den dag da du tog del av beslutet.

Om beslutet avser ett lov eller forhandsbesked och kommunen inte har del-
gett dig beslutet, utan du har tagit del av beslutet pa nédgot annat sitt, ska
overklagandet ha kommit in till kommunen inom fyra veckor fran den dag
da beslutet kungjordes i Post- och Inrikes Tidningar.

Det har ska ditt 6verklagande innehalla

e  Skriv vilket beslut du 6verklagar och drendets diarienummer (dnr).

e  Skriv varfor du tycker att jaivsnamndens beslut ar fel och hur du
tycker att beslutet ska dndras.

e Skicka girna med handlingar som du tycker stédjer din stand-
punkt.

¢ Ange dina kontaktuppgifter: postadress, e-post och telefonnum-
mer.

e Om du anlitar ett ombud kan ombudet underteckna skrivelsen.
Skicka i s& fall med fullmakt.

Hit skickar du 6verklagandet

Via e-post: bygglov@gavle.se eller direkt till din handlaggares e-post
Med post: Livsmiljo Gavle, Gavle kommun, 80184 Gavle

Limna in: Forvaltningshuset, Kyrkogatan 22, Gavle

Via e-tjanst: Mina sidor i e-tjdnsten. Forutsitter att du skickat in ans6-
kan/anmalan denna vag.

Vad hander sedan?

e Forst bedomer kommunen om 6verklagandet har kommit in i ratt
tid. Om det har kommit in i ratt tid, skickar kommunen 6verkla-
gandet vidare till lansstyrelsen.

o Lansstyrelsens jurister handlagger drendet. I vissa drenden deltar
dven handlaggare med specialistkompetens inom det omrade som
drendet giller.

e Linsstyrelsen tar ett beslut och skickar beslutet till dig och till
kommunen.

Om du vill ha mer information

Kontakta din handlaggare pa bygglovsenheten, telefon 026-17 80 00.

Géavle kommun Livsmiljé Gavle 801 84 Gavle Besok Kyrkogatan 22
Kundtjanst 026-17 80 00 Fax 010 — 451 60 04 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se
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DELEGATIONSBESLUT

Gavle

KOMMUN
Dnr BOB-2025-1131 Samhallsbyggnadsndmnden (Christina
igigi-coaﬁ-zze?terberg LindStrém)

Gavle kommun
Telefon: 026-17 80 00
eweon 80184 Gavle

FREDRIKSSKANS 17:1 - Rivningslov for rivning av
enbostadshus

Beslut

Javsnamnden avslar ansokan om rivningslov gillande enbostadshuset,
med stod av 9 kap. 34 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

Javsnamnden forpliktigar Samhallsbyggnadsnamnden (Christina
Lindstrom) att betala avgiften for handldggningen av drendet vilken upp-
gar till 5 800 kri enlighet med kommunens taxa faststélld av kommunfull-
maktige. Avgiften avser en grundavgift for tva timmars nedlagd handligg-
ningstid plus en avgift for nedlagt arbete i enlighet med tidsuppskattningen
for tillamplig arendetyp. Fakturan pa avgiften skickas separat.

Tidsfristen for handlaggningen av arendet har 6verskridits, darfor ska av-
giften reduceras med 100 procent enligt 12 kap. 8 a § PBL. Reduceringen
géller endast momenten: Start av arendet, Beslut om lov, Expediering Kun-
gorelse, Avslut av drendet. Den avgift som ska tas ut blir alltsa 1 500 kro-
nor.

Handlingar som legat till grund for beslutet

Registrerad Handlingstyp
2025-11-28 Bilaga till ansokan

2025-11-28 Fotodokumentation/Kostnadsberikning

2025-11-28 Rivningsinventering

2025-11-28 Yttrande fran Gavle Hamn AB avseende byggnader i
anslutning till hamnomréadet

2026-01-12 Ansokan om rivningslov

2026-01-12 Situationsplan

2026-01-27 Remiss till sakagare

2026-01-27 Remiss till sakagare

2026-02-16 Yttrande fran Lansstyrelsen

2026-02-16 Yttrande

2026-06-10 Yttrande fran Tekniska

Géavle kommun Livsmiljé Gavle 801 84 Gavle Besok Kyrkogatan 22
Kundtjanst 026-17 80 00 Fax 010 — 451 60 04 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se
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Arendebeskrivning

Arendet giller rivningslov for rivning av enbostadshus p4 fastigheten
FREDRIKSSKANS 17:1 (rivningslov for komplementbyggnader hanteras i
samma drende men i ett separat beslut). Fastigheten ligger inom detaljpla-
nelagt omrade.

Det finns ett &rende om ovardad byggnad BOB-2020-1633.
Tjansteanteckning fran tillsynsbesok 2022-12-05 (bilder finns bifogade till
beslutet):

Den stora gula byggnaden var 1 ett mycket eftersatt skick och i stort be-
hov av renovering och underhdll. Flera fonster var trasiga, fasaden var i
behov av renovering, delar av taket var trasigt m.m. Byggnaden var
overgiven. Det fanns flera byggnader pa tomten, vilka ocksa var i behov
av renovering.

Anledningen till att s6kanden vill riva byggnaderna ar att byggnadernas
behov av renovering ar sa pass omfattande samt s ar renoveringen fore-
nad med sikerhetsrisker och hoga kostnader.

Ansokan inkom 2025-11-28 och var komplett 2026-01-12.

Remiss till berérda och deras synpunkter

Den sokta atgiarden ar sddan att berérda har underrittats om ansékan och
getts tillfalle att yttra sig, i enlighet med 9 kap. 94 § PBL. Kretsen av be-
rorda som har underrattats ar: Kretsen av berorda som har underréttats ar:
Lansstyrelsen Gavleborg och Lansmuseet Gavleborg.

Synpunkter har inkommit fran Lansstyrelsen Gavleborg och Linsmuseet
Gavleborg.

Lansstyrelsen Gévleborg 2026-02-16:

Villa Stenbacka ligger inom riksintresse for kulturmiljévdrden Norrlan-
det, Bonan och Utvalsnds [X802]. Ett av motiven och uttrycken for riksin-
tresset dr de stora pdkostade sommarvillorna pa stora tomter vdnda mot
vattnet som uppfordes for Gdavles borgare under andra halvan av 1800-
talet.

Ldansstyrelsen kan konstatera att byggnaden ligger inom riksintresseom-
radet och dr som dldre sommarvilla en vardebdrare for riksintresset.
Kommunen behéver i handldggningen beakta byggnadens exteriora
vdrde bade som individ och som en del av riksintresset for kulturmiljo-
vard. Kommunen bér i sin handldggning ta stdllning till om en rivning av
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den aktuella byggnaden innebdr en pataglig skada pa riksintresset och
kulturvdrdena pa platsen. Kommunen har antikvarisk kompetens som
bor vara radgivande i denna typ av drenden.

I samband med att villa Sjotorp revs har riksintressets vdrden forsvagats
i denna del av omrddet och de kvarvarande vdrdena vilar pa de ndrlig-
gande sommarvillor som finns bevarade, ddribland rubricerad villa.

Det dr beklagligt att kommunen ldatit byggnaden forfalla till den grad
som den gjort vilket forsvarar och fordyrar att aterstdlla byggnaden till
ett gott skick och ddrmed anges som ett motiv for rivning. Det sdnder fel-
aktiga signaler till kommunens medborgare om kravet pd vard och un-
derhall av ett byggnadsverk, sdarskilt en byggnad som dr kulturhistoriskt
vdrdefull, inte efterlevs av kommunen sjdlva.

Lansmuseet Gavleborg 2026-02-16:

Ldansmuseet motsdtter sig att Stenbacka rivs.

Rivning av Stenbacka kommer att innebdra en pdtaglig skada pa riksin-
tresset for kulturmiljévard, X802, Norrlandet — Bonan — Utvalnds.

Enligt rapporten fran Hus o Historia, 2024-11-27 dr sdudl byggnaden
som tradgdrdsanldggningen vdlbevarade, om dn i ddligt skick, pa grund
av eftersatt underhall. Utifran detta och med stod av fastighetens dlder
ska den betraktas som sdrskilt virdefull, allt enligt Boverkets riktlinjer.
For sarskilt vardefulla byggnader och miljoer gdller Plan- och byggla-
gens 8 kap 13§ - forbud mot forvanskning.

Gdvle kommun har arrenderat ut Stenbacka fran 1974 till 2019. Huset
har statt obebott och oanvdnt sedan den sista arrendatorn ldimnade Gr
2019. Fastighetsdgaren Gdvle kommun har sedan dess underlatit att un-
derhalla sin fastighet, vilket star i direkt strid till Plan- och bygglagens 8
kap 14-158§

Nagra av de mest uppskattade byggnaderna i Gdvles stadsbild har en
gdang hotats av rivning. Sjomanskyrkan skulle rivas for att ge plats till en
flerfilig ny vdgstrdckning. Grand Hotel skulle erscttas av ett parkerings-
hus. Lansfdngelset skulle ldmna plats Gt bostdder. I fallet Lansfdangelset
byggde argumentationen dessutom till stor del pa bristfilligt tekniskt
skick och avsaknad av anvdndning — precis samma argument som nu an-
vdnds om Stenbacka. Vad Sjomanskyrkan, Grand och Lénsfdngelset ldr
oss dr att det inte dr bevarandebesluten man angrar, utan de sar i en
plats historia som en rivning av dldre byggnader och miljoer ofrankomli-
gen ger.
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Kommunikation med sd6kanden och fastighetsagaren

Sokanden och tillika fastighetsdgaren har underrattats om vad andra har
tillfort arendet och fatt tillfille att yttra sig 6ver det, i enlighet med 9 kap.
26 § PBL.

Christina Lindstrom, Enhetschef Markforvaltning har i huvudsak yttrat
sig huvudsakligen enligt foljande:

Tekniska bestrider Linsmuseets yttrande om att Lansmuseet motsdtter
sig att Stenbacka rivs.

Tekniska bestrider Linsstyrelsen Gdvleborgs yttrande om att rivning av
Stenbacka sdnder felaktiga signaler till kommunens medborgare om kra-
vet pa vard och underhdll av ett byggnadsverk, sdrskilt en byggnad som
ar kulturhistoriskt vdrdefull, inte efterlevs av kommunen sjdlva.

Samhdllsbyggnadsndmnden, verksamheten Tekniska, bedomer att som-
marvillan Stenbacka inte har ndgot allmant eller enskilt intresse. Sten-
backa dr i behov av omfattande renovering som leder till oforsvarbart
hoga kostnader. Renoveringen i sig dar forenad med sdkerhetsrisker for
liv och hdlsa for den som tilltrdder bygganden.
Samhdallsbyggnadsndmnds, genom Tekniska, enskilda intresse dr att
sommarvillan Stenbacka rivs. Vidare dr det Gdvle kommuns enskilda in-
tresse att riksintresset Gdvle hamn kan vdxa som verksamhet och utveck-
las. Tekniska bedomer att riksintresset for kulturmiljovard inte paverkas
pa sadant sdtt av att Stenbacka rivs att byggnaden inte kan rivas.

Aktuell detaljplan tillater inte nyttjanderdtt pa platsen, vilket inte mojlig-
gora att uppldta en nyttjanderditt for sommarvillan Stenbacka.

Det dr inte ett allmdnt intresse att bekosta renovering av byggnaden. Det
talar emot att renovera byggnaden. Det far bedomas som att allmdan-
heten har ett mycket lagt intresse av sommarvillan Stenbacka renoveras
till hoga kostnader. Det allmdnna intresset for sommarvillan Stenbacka
bedéms vara att den mest limpade atgdrden fran allmdnhetens synpunkt
ska vidtas, vilket dar att riva byggnaden. Alternativet att renovera bygg-
naden foranleder héga kostnader som fér anses ga emot det allmdnna in-
tresset. Lokalt sett har byggnaden inte en stor betydelse i det avseendet
att rivningslov inte ska beviljas. Renovering av byggnaden medfor
mycket stora sikerhetsrisker som innebdr direkt fara for mdnniskors
hdlsa och liv.

Stenbacka omfattas av riksintresset for kulturmiljovard, X802, Norrlan-
det — Bonan — Utvalnds. Det allmdnna och enskilda intresset for Gdvle
hamn dr storre dn det allmdnna och enskilda intresset for sommarvillan
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Stenbacka. Av handlingen Yttrande fran Gdavle Hamn AB avseende bygg-
nader i anslutning till hamnomrddet, dnr 25SBN342-3, framgar Gavle
Hamns stdllning till att sommarvillan Stenbacka rivs. Gdvle Hamn ser
positivt att byggnaden rivs och pa sa sdtt ger riksintresset for Gdavle
Hamn foretrdde.

Tekniska bedémer att det finns rdttsliga forutsdttningar for att bevilja
ansokt rivningslov for sommarvillan Stenbacka, fastigheten Fredriks-
skans 17:1, Gdvle kommun.

Beslutsmotivering

Enligt 9 kap. 34 § PBL giller att rivningslov ska ges for en atgard som avser
en byggnad eller byggnadsdel som 1) inte omfattas av rivningsforbud i de-
taljplan eller omradesbestaimmelser, eller 2) bor bevaras pa grund av bygg-
nadens eller bebyggelsens historiska, kulturhistoriska, miljomaéssiga eller
konstnarliga virde.

Byggnaden omfattas inte av rivningsforbud i gdllande detaljplan fran 1976.
Livsmiljo Gavle anser att den aktuella byggnaden bor bevaras.

Viérdefulla byggnadsverk och omréaden
Villa Stenbacka ingar i riksintresse for kulturmiljo, K 802, Norrlandet.

Riksintresset ar beslutat av Riksantikvariedmbetet ar 1987 och reviderat
2014.

Riksintresset omfattar kust- och fiskeldgena Norrlandet, Bonan och Utval-
nas, med viarden kopplade till bland annat:

e Historiska fiskeldgen och kustbebyggelse

e Smaskalig och anpassad bebyggelsestruktur

e Sambandet mellan bebyggelse, hamnar, sjéfart och landskap

o Tydlig lasbarhet av utveckling 6ver tid

e Landskapsbilden med oppet kustband och traditionell struktur

Tomt och villa ar uttryck for de virden som konstituerar riksintresset kul-
turmiljo. Stenbacka &r en av de sommarvillor som finns kvar i de inre de-
larna av Norrlandet och markerar darfér sommarvilla-omréadets borjan i
vaster. Den berattar om kronologi och élder pa etableringen av villor pa
Norrlandet.

Foljande vardebarare finns beskrivna i den fordjupade texten om sommar-
villebyggelsen:
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e Tomtstruktur med stora tomter med sommarvillor som vénder sig
mot havet

e Den pakostade arkitekturen i de dldre sommarvillorna inspirerade
av nationalromantik, jugend, schweizerstil med mera

¢ Sommarvillornas karaktir som unika solitdrer som berattar om en
svunnen tid

e De dldre villornas detaljer som glasverandor, snickargladje, smas-
projsade fonster och torn

e Bevarade lusthus och badhus

Dessa varden utgor grunden for riksintresset och ska vara styrande vid be-
domningen.

Enligt lansstyrelsens yttrande 2026-02-16 har en férsvagning skett i denna

av riksintressets vastra del da Villa Sj6torp revs.

Betydelsen av riksintressets véstra utpost har dirmed 6vertagits av de
kvarvarande villorna diribland Stenbacka. Lansstyrelsen menar ocksa att
det ar beklagligt att kommunen 1atit byggnaden forfalla till den grad som
den gjort vilket forsvarar och fordyrar att aterstilla byggnaden till ett gott
skick och darmed anges som ett motiv for rivning.

Ett riksintresse ska enligt Miljobalken samt Plan- och bygglagen skyddas
fran pataglig skada. En byggnad som har betydelse for ett riksintresseom-
radets virde ska bevaras. (Regeringen 2009-1124).

Vid prévning enligt PBL anses riksintresset tillgodosett endast om atgéar-
den inte medfor pataglig skada. Bedomningen ska utga frén riksintressets
motivering och uttryck for virdena (till exempel bebyggelsestruktur, histo-
riska samband, landskapsbild).
En atgird kan anses ge pataglig skada om den:

e helt eller delvis tar bort ett virde som motiverar riksintresset

e ger bestdende negativ paverkan

e eller riskerar att medfora sddan paverkan (det racker att skadan

kan uppsta)

Forlust av vardebérare: Den aktuella byggnaden/miljon utgor (helt eller
delvis) en viardebarare for riksintresset. En rivning innebar att detta virde
definitivt gar forlorat, vilket enligt Boverkets vigledning kan vara tillrack-
ligt for att konstatera pataglig skada.
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Péverkan p4 helhetsmiljon: Aven om &tgirden r lokal paverkas riksintres-
set pa helhetsniva, eftersom miljon bygger pa samspel mellan flera delar
samt att forlust av enskilda komponenter riskerar att successivt urholka
riksintressets varde.

Den aktuella atgdrden bedoms innebira en sddan paverkan pa riksintres-
sets virden att den kan medfora pataglig skada pa riksintresset for kultur-
miljovarden X802 Norrlandet — Bénan — Utvalnis. Forutsattningar att
medge atgirden saknas darmed.

Byggnadens historia

Fran mitten av 1800-talet borjade Gavles vilbestillda borgare att anlidgga
sommarnoéjen vid havet. Dessa villabyggen sammanf6ll med angbatstrafi-
kens utveckling kring Gévle. Villorna var avsedda for rekreation och fri-
luftsliv. Med tiden utvecklades Norrlandet till Norrlandskustens storsta
och mest enhetliga omrade med sommarvillor.

Omradet bebyggdes fran vaster till 6ster varfor villorna som ligger vister
om Engeltofta tillhor de dldre.

Historiska véirden

Villa Stenbacka har tillsammans med andra sommarvillor en samhallshi-
storisk koppling till Gdvle och berittar om Gévles storhetstid som handels-
och sjofartsstad.

Kulturhistoriskt virde

Villa Stenbacka ar i hog grad oférandrad sedan 1800-talets slut. Byggna-
den ar fortfarande en oférandrad sommarvilla i ett enkelt tekniskt skick
som bidrar till byggnadens dkthet. Den har en mycket vilbevarad exterior
och en relativt vilbevarad interior med planlosning, fasta snickerier och
kakelugnar.

Konstndrligt virde
Det ar en vacker byggnad som ar fin i proportioner, detaljer och utfoérande.

Miljomdssigt vdrde
Det finns ett samspel mellan byggnadens placering i terrdngen och dess ut-
formning. Hoglaget i den sluttande terrdngen mojliggor ett hus i sluttning.

Byggnader och tomt ar utpekade som sarskilt vardefulla enligt Plan- och
bygglagen 8 kap.138. Forvanskningsforbudet ar darfor tillampligt vid till-
standsprovning.
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Lansmuseet anger i sitt yttrande att enligt rapporten fran Hus o Historia,
2024-11-27 ar savil byggnaden som tradgardsanlidggningen vilbevarade,
om an i daligt skick, pa grund av eftersatt underhall. Utifran detta och med
stod av fastighetens dlder ska den betraktas som sarskilt vardefull, allt en-
ligt Boverkets riktlinjer. For sarskilt vardefulla byggnader och miljéer gil-
ler Plan- och bygglagens 8 kap 13§ - forbud mot forvanskning.

Enligt forarbetena till Plan- och bygglagen ska dven sddana byggnader som
inte bedoms som sarskilt virdefulla kunna nekas rivningslov. Lagstiftaren
menar att dven sddana byggnader som ar uppskattade och viktiga pa ett lo-
kalt plan ska beaktas. (Prop. 1985786:1 289) Det ricker att en byggnad har
en betydelse for miljon och inte ett hogt egenviarde. (MM 2013-P 2279,
MOD 207-p 6099, MOD 2016-p 10 511).

Livsmiljo Gavle anser att den aktuella byggnaden darfor bor bevaras.

Den aktuella byggnaden har statt utan anvindning och har underlétits att
underhallas. Ett tillsynsarende finns upplagt hos Samhallsbyggnadsnamn-
den gillande ovirdad byggnad BOB-2020-1633.

Enligt 8 kap. 14 § plan- och bygglagen ska ett byggnadsverk hallas i vardat
skick och underhallas sé att dess utformning och tekniska egenskaper i hu-
vudsak bevaras. Det innebir att fastighetsidgaren har ett 10pande ansvar att
forhindra forfall, vilket inte utgor ett giltigt skal for rivning.

Livsmiljo Gavles bedémning

Rivningslov ska som huvudregel ges om byggnadsverket inte omfattas av
rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestimmelser. Ett rivningsforbud
innebar att rivningslov inte far ges utan att planen dndras och férbudet tas
bort. Aven om rivningsforbud saknas kan rivningslov viigras om byggnads-
verket eller bebyggelsen bor bevaras pa grund av historiskt, kulturhisto-
riskt, miljomassigt eller konstnarligt varde. Jivsnamnden ar dock inte
skyldig att vagra rivningslov i dessa fall, utan har en mojlighet att vagra om
byggnaden eller byggnadsdelen bedoms vara vard att bevara. Den bebyg-
gelse som anses vird att bevara &r i forsta hand sddana sarskilt vardefulla
byggnader eller byggnadsdelar som enligt 8 kap. 13 § PBL inte far forvans-
kas, men dven byggnader som inte har detta kvalificerade varde kan omfat-
tas (jfr prop. 2024/25:169 s. 267—268).

Lokala 6verviganden ska tillmétas stor betydelse vid bedémningen, och
kommunen kan hamta stod i kunskapsunderlag fran kulturminnesvar-
dande myndigheter. Miljomassigt viarde avser inte bara enskilda byggnader
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utan dven sammanhallna milj6er, exempelvis enhetliga husrader, torg eller
stadsdelar dar rivning skulle medfora stor skada pa stadsbilden och trivsel-
varden. En skyddsvard miljo kan ocksa utgoras av en stadsdel med vl
sammanhallen och tilltalande bebyggelse med andra patagliga trevnads-
viarden. Bedomningen ska goras utan ekonomiska hansyn och oberoende
av eventuell ersattningsskyldighet enligt 14 kap. PBL. Rattspraxis (bland
annat MOD 2017:38 och mal P 108—22) tydliggor att bevarandevirdet ska
vagas mot den enskildes intresse av rivning, men kulturhistoriska viarden
ska ges stor tyngd (jfr prop. 2024/25:169 s. 267—-268).

Provningen ska alltid ske med hansyn till bade allmidnna och enskilda in-
tressen enligt 2 kap. 1 § PBL, dir det allménna intresset av att bevara bygg-
nadsverket i det enskilda fallet vigs mot fastighetsigarens intresse av att fa
riva. Syftet ar att sikerstilla att byggnadsverk och miljéer med betydande
kulturhistoriska, konstnirliga eller miljoméssiga viarden inte gar forlorade.
(jfr prop. 2024/25:169 s. 267—268).

Inget forbud men ér vardefull

Rivningslov kan inte beviljas eftersom byggnadsverket bedoms ha histo-
riskt, kulturhistoriskt, miljomassigt och konstnarligt virde som motiverar
bevarande enligt 9 kap. 34 § PBL.

Rivning av Villa Stenbacka skulle innebira att en central viardebarare inom
riksintresset for kulturmiljo gar férlorad, vilket medfor pataglig skada pa
omréadets kulturhistoriska viarden och helhetsmiljo. Byggnaden har hoga
historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnérliga virden samt
omfattas av forvanskningsforbud enligt PBL. Trots avsaknad av rivnings-
forbud i detaljplanen bedoms bevarandeintresset viga tyngre dn det en-
skilda intresset av rivning.

Forutsattningar att bevilja rivningslov saknas darmed.

Ansokan om rivningslov ska darfor avslas.

Vid fragor kontakta

Handlédggare Jessica Zetterberg, telefon 026 — 17 80 00, e-post
jessica.zetterberg@gavle.se.

Detta beslut har handlagts av handlaggare vid bygglovsenheten och beslu-
tet har fattats av javsndamndens ordférande enligt jaivsndimnden delegat-
ionsordning.

For jivsnimnden
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Eva Engstrom
Ordférande

Handlingen dr digitalt verifierad av Livsmiljo Gavle och har darfor ingen
namnunderskrift.

Bilaga — Om du vill 6verklaga
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Sandlista

Beslutet delges pa forenklat vis till

FREDRIKSSKANS 17:1 Samhaillsbyggnadsndmnden
(Christina Lindstrém)
christina.lindstrom@gavle.se

Beslutet skickas for kinnedom till

Lansstyrelsen Gavleborg
Lansmuseet Gavleborg
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INFORMATION

Om du vill overklaga
Du kan 6verklaga det hir beslutet hos Lansstyrelsen i Gavleborgs lan.

Sa lang tid har du pa dig att 6verklaga

Om kommunen har delgett dig beslutet, ska ditt 6verklagande ha kommit
in till kommunen inom tre veckor frin den dag da du tog del av beslutet.

Om beslutet avser ett lov eller forhandsbesked och kommunen inte har del-
gett dig beslutet, utan du har tagit del av beslutet pa nédgot annat sitt, ska
overklagandet ha kommit in till kommunen inom fyra veckor fran den dag
da beslutet kungjordes i Post- och Inrikes Tidningar.

Det har ska ditt 6verklagande innehalla

e  Skriv vilket beslut du 6verklagar och drendets diarienummer (dnr).

e  Skriv varfor du tycker att jaivsnamndens beslut ar fel och hur du
tycker att beslutet ska dndras.

e Skicka girna med handlingar som du tycker stédjer din stand-
punkt.

¢ Ange dina kontaktuppgifter: postadress, e-post och telefonnum-
mer.

e Om du anlitar ett ombud kan ombudet underteckna skrivelsen.
Skicka i s& fall med fullmakt.

Hit skickar du 6verklagandet

Via e-post: bygglov@gavle.se eller direkt till din handlaggares e-post
Med post: Livsmiljo Gavle, Gavle kommun, 80184 Gavle

Limna in: Forvaltningshuset, Kyrkogatan 22, Gavle

Via e-tjanst: Mina sidor i e-tjdnsten. Forutsitter att du skickat in ans6-
kan/anmalan denna vag.

Vad hander sedan?

e Forst bedomer kommunen om 6verklagandet har kommit in i ratt
tid. Om det har kommit in i ratt tid, skickar kommunen 6verkla-
gandet vidare till lansstyrelsen.

o Lansstyrelsens jurister handlagger drendet. I vissa drenden deltar
dven handlaggare med specialistkompetens inom det omrade som
drendet giller.

e Linsstyrelsen tar ett beslut och skickar beslutet till dig och till
kommunen.

Om du vill ha mer information

Kontakta din handlaggare pa bygglovsenheten, telefon 026-17 80 00.

Géavle kommun Livsmiljé Gavle 801 84 Gavle Besok Kyrkogatan 22
Kundtjanst 026-17 80 00 Fax 010 — 451 60 04 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se
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