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Handlaggare

Jimmy Sandberg Samhallsbyggnadsnamnden
Fastighet: ERIKSBERG 2:27 (HAMMARBY GARD 1)
Arende: Bygglov for andrad anvandning av byggnad,
tillbyggnad och fasadandring samt parkerings-
platser
Aterremiss fran Lansstyrelsen
Sokande: Stockholms Handelsdepa AB
Fastighetsagare: Prastlonetillgangar | Stockholms Stift

FORSLAG TILL BESLUT

Samhallsbyggnadsnamnden vidhaller vid sin tidigare bedémning och
beslutar att bevilja bygglov for andrad anvéndning av byggnad, tillbyggnad
och fasadéndring samt parkeringsplatser.

Bygglovsavgift for andrad anvandning av byggnad 50 440 kronor, tillbyggnad
32 760 kronor och fasadandring 7 540 kronor samt parkeringsplatser 15 860

‘ kronor utanfor planlagt omrade, Totalt 106 600 kronor. Ny debitering ska ej
goras.

Beslutet fattas med stod av 9 kap 31 8 och 12 kap 8 8 plan- och bygglagen.

For beslutet géaller

Byggnadsarbetet far inte paborjas forran samhallsbyggnadsnamnden lamnat
startbesked och byggnaden far inte tas i bruk forran samhallsbyggnads-
namnden ldmnat slutbesked.

Utstakning av tillbyggnadens l&ge ska goras av behorig innan
byggnadsarbetena paborjas. Lageskontroll av grunden ska utforas av behorig.
Kontrollen ska utféras sa tidigt som majligt t.ex. efter formsattning men innan
paborjad gjutning av grund, eller montering av prefabricerade element.

Kontrollansvarig enligt plan- och bygglagen for atgarden ar Johan Nilsson.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - Besdk Munkhéttevagen 45 - Telefon vxl 08-530 610 00
Epost bygglov@botkyrka.se Kontaktcenter kontaktcenter@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 616 66 - Webb www.botkyrka.se
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Bygglovet upphor att géalla om atgéarden inte paborjats inom tva ar och
avslutats inom fem ar fran den dag da beslutet vann laga kraft.

Ansotkan avser

Ansokan avser dndrad anvandning av byggnad
(ekonomibyggnad till forséljning/café),

tillbyggnad och fasadéndring samt parkeringsplatser.
Byggnaden ar i aktuellt utférande 517,7 m2
byggnadsarea. Tillkommande yta av tillbyggnad
inglasat uterum 26 m2 och skarmtak 40 m2.

Ansokan redovisar aven fasadandring i form av byte
fran dorr till fonster pa fasad mot vaster samt
anordnande av nio stycken parkeringsplatser varav en
for rorelsehindrade.

Bakgrund

Fastigheten Eriksberg 2:27 med adress Hammarby Gard 1 &r taxerad som
bebyggd lantbruksfastighet med en areal om 743 270 m2 och &gs av
Prastlonetillgangar | Stockholms Stift. Hammarby gard (eller Hammarby
prastgard) ligger strax vaster om Botkyrka kyrka vid Prastviken i

sjon Aspen i Botkyrka kommun, Stockholms 1&n. Namnet ”Botkyrka” hérror
fran den helige Sankt Botvid som enligt en legend véxte upp pa Hammarby
gard. Under medeltiden blev garden prastgard. Den nuvarande
huvudbyggnaden uppfordes ar 1804 och var kyrkans prastgard fram till 1997.

Sokande i aktuellt &rende hyr en del av fasigheten med tillhérande ekonomi-
byggnad.

2019-09-26 inkom anmalan om olovligt boende till férvaltning. Forvaltningen
uppréttade tillsynsarende for ovannamnda dnr SBN 2019-000824.
Tillsynsérende for olovligt boende dnr SBN 2019-000824,

forvaltningen lamnade arendet utan atgard efter syn pa fastigheten av
handl&ggare.

Sokande inkom med aktuell ansokan 2019-09-30 till forvaltningen och
ansokan blev komplett 2019-10-28.

Aktuellt arende dverklagades 2020-01-14 av berdrd granne (fastighetségare till
fastigheten Eriksberg 2:131)

Overklagan rattidsprévades och drendet lamnades vidare for bedomning till
lansstyrelsen 2020-04-20. Lansstyrelsen fattade beslut i &rendet 2020-05-07
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och aterforvisade arendet till samhéllsbyggnadsnamnden for fortsatt
handlaggning avseende huruvida de aktuella dtgarderna kan genomféras med
tillracklig respekt for de befintliga karaktarsdragen och de kulturhistoriska
vardena. Lansstyrelsen skriver i sin beddmning > Att ndmnden inte ndrmare
redogjort for byggnadens eller omradets kulturhistoriska varden eller for sin
instéllning till de aktuella tgardernas paverkan pa de kulturhistoriska vardena.
N&mnden har inte heller redogjort for sin bedémning av varsamhetskraven eller
forvanskningsforbudet. Det gar inte heller att utlasa huruvida namnden bedémer
att forvanskningsforbudet i 8 kap. 13 8 PBL ar tillampligt eller inte. Namndens
beslut uppfyller enligt lansstyrelsen darmed inte motiveringsskyldigheten i denna
del.”

Beslutsunderlag

Situationsplan inkom 2019-10-28

Planritning inkom 2019-10-28

Fasadritningar inkom 2019-10-24
Sektionsritning inkom 2019-10-24
Verksamhetsbeskrivning inkom 2019-10-24
Situationsplan Tillgdnglighet inkom 2019-10-28

Plan forhallande
Fastigheten ligger i omrade utan detaljplan eller omradesbestammelser.
Det finns inget strandskydd vid den aktuella byggnaden.

Oversiktsplanen antagen av kommunfullméaktige maj 2014, anger att det
aktuella omradet ligger inom bevarande landsbygd och gront aktivitetsrum
utanfor stadsbygden. Oversiktsplanen om gront aktivitetsrum > Storstads-
naturen i direkt anslutning till stadsbygden har en uppgift att fylla som
“aktivitetsrum”. Hir finns plats for langre promenader, skidakning, motion och
utflykter. Aktiviteter som inte sker dagligen, men anda ofta”.

Oversiktsplanen skriver dven att kommunen vill ge majligheter for det lokala
naringslivet pa landsbygden att utvecklas. Kommunen vill ocksa se nya
verksamheter och arbetsplatser. Vi ser att olika privata och offentliga
serviceverksamheter med fordel kan utvecklas pa landsbygden, allt fran
vardboenden till hotell och konferensanlaggningar”.

Avseende jordbruksmark inom Botkyrka kommun vill kommun ta lokalt
ansvar for globala utmaningar. Kommunen behdéver sla vakt om befintlig
jordbruksmark, det vill sdga plats fér matproduktion. Kommunens
huvudsakliga linje ar darfor att omraden som i dag ar obebyggda och i
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synnerhet jordbruksmark i férsta hand ska bevaras oexploaterade. Akermarken
ar klassificerades ar 1976 som vardefull av Lansstyrelsen. | Botkyrka ar storre
delen av akermarken av klass 4 och 5. De vérdefullaste svenska jordarna finns
bara i Skane (klass 8-10).

Hallunda gard ingar i riksintresse for kulturmiljévarden (AB16 Salem och
Botkyrka socknar).

Hallunda gard ligger i ett fornlamningsrikt kulturlandskap med lamningar fran
brons- och jarnalder. Tillsammans vittnar fornlamningar, kulturlandskap och
bebyggelse om omradets strategiska lage och betydelse under perioden 1000
f.Kr. t.o.m. 1800-tal.

Har ligger ocksa en av Sveriges storsta kanda bronsaldersboplatser.
Lamningarna tyder pa att Hallunda var ett etablerat handelscentrum under
bronsaldern och véletablerat under jarnaldern. Under medeltiden fanns tva
gardar inom omradet: Ovre och nedre Hallunda gard. | bérjan av 1700-talet
slas gardarna ihop och egendomen far saterirattigheter. Den nedre garden rivs
och vid mitten av seklet uppfors nuvarande gardsanlaggning vid évre
Hallunda. P& 1800-talet uppfors tva sommarvillor vid nedre Hallunda. De
vittnar om hur den nya borgarklassen etablerar bostadslagen nere vid Mélaren.

Hallunda &r Botkyrkas bast bevarade smaskaliga 1700-tals herrgardsmiljo.
Garden omfattar ett flertal byggnader med bevarad aldre karaktar som omges
av ett landskap med jordbruksmark och skogspartier. Pa sa sétt skapas en
sammanhallen kulturmiljo som trots narheten till miljonprogrammets
smahusomraden bibehallit en dlderdomlig karaktar. 1970-talets bebyggelse har
tillkommit pa den tidigare akermarken. De gamla granserna mot skogen har
respekterats vilket gor att en stor del av naturstensmurarna som markerade
gransen mellan skog och aker finns kvar.

Riktlinjer Kulturmiljoprogram Botkyrka kommun avseende Hallunda

e Bronsalderslamningar och jarnaldersgravfalt skyddas fran nargangen
bebyggelse eller andra ingrepp i miljon.

o Kulturlandskapets indelning mellan in- och utdgor som markeras med
stenmurar varnas.

e Aldre byggnader i omradet bevaras. Befintliga aldre byggnadsdetaljer
sasom grundmurar, socklar, fasadpaneler, knutlador, fonster,
fonsterluckor, knutlador, trappor m.m. bibehalls.
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Yttranden fran remissinstanser

Milj0enheten har angivit i sitt yttrande Innan livsmedelsverksamheten startar
ska en anméalan om registrering lamnas in till miljéenheten. Anmalan maste
skickas in senast 14 dagar innan verksamheten kommer starta.

Tillrackligt antal handtvéttstall ska finnas tillgangliga i anslutning till koks-
och beredningsutrymmen. | évrigt har miljéenheten inga livsmedelshygieniska
invandningar mot det inldmnade ritningsforslaget.

Avlopp for vattentoalett samt bad-, disk- och tvattvatten gar att ordna pa
fastigheten.

Miljoenheten fick den 24 oktober 2019 in en ansdkan om enskilt aviopp for ett
hushall. | ans6kan uppges det att fastigheten skall anvéndas till kommersiell
lokal. Miljoenheten kommer att begara in kompletteringar for ansokan av
enskild avloppsanlaggning.

Lansstyrelsen har angivit i sitt yttrande att de har ingen erinran ur
fornlamningssynpunkt till tankta atgarder i bygglovet.

Yttranden fran sakagare

Kungjordes for storre krets i Dagens Nyheter 2019-10-07. Arendet kungjordes
till kanda sakagare 2020-06-29. Erinran har inkommit fran fastighetsagare, se
bilaga 6.

1. Garden olamplig for kommersiell handelsverksamhet. Innebér en betydande
oldgenhet samt séankning av vardet pa var fastighet.

2. Infrastrukturen ar inte anpassad foér kommersiell handelsverksamhet.
Kommunalt avlopp saknas och kommer sannolikt inte heller byggas fram till
fastigheten, som fastighetségaren verkar tro. Inte heller den enskilda véagen ar
anpassad for den trafikokning som kommer ske. Det saknas ocksa en plan for
hur parkeringssituationen ska hanteras. De parkeringsplatser som finns med i
ansOkan récker inte till.

3. Skada pa riksintresse och kulturmiljo.

Bemotande av erinran, se under beddémning.

Beddmning

Samhallsbyggnadsforvaltningen bedomer att det féreslagna, bygglov for
andrad anvandning av byggnad, tillbyggnad och fasadandring samt
parkeringsplatser éverensstammer med Oversiktsplanen.

Enligt 9 kap 318 ska bygglov ges for en atgard utanfor ett omrade med
detaljplan om atgérden inte strider mot omradeshestammelser, inte forutsatter
planldggning enligt 4 kap 2 eller 3 8 och uppfyller kraven i 2 och 8 kap 1-3, 6,
7,9-13, 17 och 18 8§ i de delar som inte har provats i omradesbestammelser.
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Enligt 2 kap 1 § vid prévning av fragor ska hansyn tas till bade allmanna och
enskilda intressen.

Aktuell atgérd innebdr att ny jordbruksmark inte tas i ansprak da byggnaden &r
befintlig och nya parkeringsplatser placeras pa befintlig ridvolt. Nya
parkeringsplatser &r nio till antalet och forvaltningen beddmer detta ar
tillrackligt manga for aktuell verksamhet.

Verksamheten &r inriktad pa att ta hand om och sélja vidare aldre mobler,
mestadels av forsaljningen sker i dagslaget via internet. Vid garden vill
sokande skapa en plats att uppleva. Ytorna passar val och har kan aven
tradgardssidan i verksamheten upptéckas. Runt ekonomibyggnaderna ska en
liten tradgard fa inspirera och lata kunderna njuta av den vackra kulturmiljon.
Ambitionen &r att skapa ett trevligt utflyktsmal, och kanske ocksa ett
andningshal dar man kan pausa och ta en kopp kaffe langs med pilgrimsleden.

Aktuella atgarder innebar inga patagliga ingrepp i befintlig miljé och
bronsalderslamningar och jarnaldersgravfalt paverkas inte av ny tillbyggnad,
detta vilket dr en av Botkyrka kommuns riktlinjer i kulturmiljéinventering,
Hallunda. L&nsstyrelsen har i remissvar ingen erinran géallande fornl&mningar.

Aktuella atgarder som byte av liten del av tak, tillbyggnad av skarmtak och
byte fran dorr till fonster anpassas till befintlig byggnad. Aktuell tillbyggnad
“uterum” utfors i puts likt viss del av befintlig byggnad och glas.
Tillbyggnaden utformas sa att det ar avlasbart nutida tillagg och med hansyn
till den befintliga byggnadens enkla karaktér. Tilloyggnaden kraver inga
ingrepp i befintlig byggnadskonstruktion da den &r sjalvbarande och dven
reversibel. Befintlig byggnad ar fristaende och dess huvudfasad vetter mot
fastighetens innergard. Fasaden dar huvuddelen av sokta atgarderna ska utforas
vetter mot en sluten innergard pa fastigheten. Atgérderna kan darfor inte
upplevas fran gatumiljon.

Befintlig byggnad kommer inte paverkas i betydande delar och aldre
byggnadsdetaljer bevaras sdsom grundmurar, socklar, fasadpaneler, knutlador,
fonsterluckor, knutlador, trappor m.m. Bevarande av byggnadsdetaljer ar dven
en av riktlinjerna i Botkyrka kommuns kulturmiljé-inventering, Hallunda.

Kulturlandskapets indelning mellan in- och utdgor som markeras med
stenmurar paverkas inte av aktuella atgarder

Det lokala naringslivet pa landsbygden far méjlighet att utvecklas, ny
verksamhet kommer skapas och &ven arbetsplatser. Den vanliga trafiken
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kommer att 6ka nagot, dock kommer ej den tunga trafiken utokas jamfort med
tidigare tung trafik till fastigheten. Allmanheten kommer fa mojlighet till
langre promenader langs med pilgrimsleden, motion och utflykter dar aven den
vackra kulturmiljon pa och runt aktuell plats kan komma att upplevas.

Enligt 8 kap. 13 § PBL galler att en byggnad som ar sarskilt vardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt inte far
forvanskas. Forvanskningsforbudet géller &ven for sarskilt vardefulla
bebyggelseomraden.

| 8 kap. 17 § PBL anges att andring av en byggnad ska utforas varsamt sa att man
tar hansyn till byggnadens karaktérsdrag och tar till vara byggnadens tekniska,
historiska, kulturhistoriska, miljdmaéssiga och konstnarliga varden.

De bygglovssdkta atgarderna kommer enligt forvaltningen inte anses innebara
en otillaten forvanskning av byggnaden enligt 8 kap. 13 § PBL eller strida mot
Botkyrka kommuns kulturmiljé-inventering. Vidare beddémer forvaltningen att
atgarderna inte heller strider mot varsamhetskravet i 8 kap. 17 § PBL.

Foreliggande forslag avseende bygglov for dndrad anvandning av byggnad,
tillbyggnad och fasadandring samt parkeringsplatser &r i sin

helhet fortjanstfullt utformat och uppfyller med god marginal kravet pa god
helhetsverkan. Forvaltningen bedémer att forslaget ar lamplig for andamalet,
har god form-, farg- och materialverkan och tillgéanglig for personer med
nedsatt orientering- och rorelseformaga. Forslaget uppfyller darmed kraven i 2
kap. 6 § PBL likvél som kraven i 8 kap. 1, 2 §8 PBL.

Sammanfattningsvis, med stod av ovanstaende, vidhaller vid tidigare
bedémning att bygglov for andrad anvandning av byggnad, tillbyggnad och
fasadandring samt parkeringsplatser kan beviljas pa fastigheten Eriksberg 2:27.

Information

Lovpliktiga atgarder, som avser byggnadsverk, tomter eller allmanna platser,
ska genomforas sa att de inte strider mot det lov som har getts for atgarden.
Detta innebér att atgarden ska utforas exakt sa som det framgar av det
beviljade lovet inklusive tillnérande ritningar. Exempelvis far inte byggnadens
lage pa tomten eller dess hojdlage andras. De pa ritningarna angivna
markhdojderna ska foljas. Utformningen far inte heller andras, exempelvis far
inte fasad- eller takmaterial, fonster- eller dorrsattning eller kulor bytas.

Plan- och bygglag (2010:900) 10 kap 28.
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Byggherren ansvarar for att kontrollera att det som byggs foljer krav enligt
PBL eller foreskrifter/beslut som meddelats med stod av PBL.

Beslutet vinner laga kraft fyra veckor efter att det publicerats i Post- och
Inrikes Tidningar under forutsattning att ingen éverklagan inkommit.

Samhallsbyggnadsforvaltningen debiterar den sékande genom faktura som
skickas separat.

Om byggnadsarbetena paborjas utan startbesked och/eller byggnadsverket tas i
bruk utan slutbesked kan medfora byggsanktionsavgift.

De tekniska egenskapskraven som inte har prévats i lovet kommer att tas upp i
det tekniska samradet.

Kallelse till tekniskt samrad skickas separat.

Annelie Fager Jimmy Sandberg
Bygglovchef Bygglovhandlaggare
Bilagor

1- Oversiktkarta

2- Fasadritning

3- Yitrande fran Miljéenheten
4- Overklagan

5- Beslut Lansstyrelsen

6- Erinran
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Bilaga 1




