i Goteborgs

Stadsbyggnadskontoret
Stad

Granskningsutlatande

Utfardat: 2022-05-25 Sandra Trzil
Diarienummer: 0653/16 Telefon: 031-368 15 51
Aktbeteckning: 2-5593 E-post: sandra.trzil@sbk.goteborg.se

Detaljplan for pabyggnad med bostader vid Magasinsgatan
inom stadsdelen Inom Vallgraven i Goteborg

Granskningsutlatande

Handlaggning

Byggnadsndmnden beslot den 15 mars 2022 att skicka ut detaljplaneforslaget for
granskning. Forslaget har sints for granskning under tiden 30 mars 2022 — 13
april 2022.

Planforslaget har skickats ut enligt bifogad lista 6ver samradskrets.
Forslaget har under samma tid varit tillgangligt pd stadsbyggnadskontoret.

Forslaget finns dven tillgdngligt pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

Sammanfattning

Inkomna yttranden ber6r 1 huvudsak storningar fran uteserveringar, paverkan pa
dagsljus samt paverkan pa kulturmiljon.

Kontoret har bedomt att de inkomna synpunkterna kan hanterats genom mindre
revideringar/fortydliganden i planbeskrivningen samt vid genomforandet. Nér det
géller oro kring storningar fran uteserveringar har fortydliganden gjorts avseende
mojliga atgérder for att uppnd god ljudmiljoé for de nya bostdderna.

Lansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL
och nu kénda forhallanden att planen kan accepteras och déarfor inte kommer att
provas av Linsstyrelsen om den antas.

Kvarstéende erinringar finns fran de fastighetsdgare som motsétter sig viss
forsamring 1 dagsljusforhdllandena péd grund av planforslaget. Kontoret bedomer
att det handlar om en mindre forsdmring som inte innebér en betydande olédgenhet.

Kvarstaende erinringar finns dven fran kulturférvaltningen avseende paverkan pa
kulturmiljon. Kulturfoérvaltningen avstyrker planforslaget i de delar som innebér
en pabyggnad av huset, med bedomning att nyttan av ett fatal tillkommande
bostédder inte kan motivera ingrepp i kulturmiljon som uppstir genom fordndring
av byggnadens skala.

Kopior av samtliga yttranden har 6verldmnats till fastighetskontoret,
fastighetségare och berérda konsulter for kinnedom och eventuellt beaktande vid
planens genomfGrande.
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http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Inkomna synpunkter och

stadsbyggnadskontorets kommentarer

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Vid publicering pé Stadens
webbplats anges inte personuppgifter s som namn, fastighetsbeteckning eller
adress. Synpunkterna finns 1 sin helhet pd stadsbyggnadskontoret.

Kommunala namnder och bolag m.fl.

1. Fastighetskontoret
Fastighetskontoret tillstyrker granskningsforslaget.

Kommentar:
Noteras.

2. Goteborg Energi AB med dotterbolag
Goteborg Energi AB med dotterbolag framfor information som dr viktig for
exploatoren att ta hinsyn till vid projektering och genomforande av detaljplanen. I
ovrigt framfors ingen erinran mot forslaget till detaljplan.

Kommentar:
Noteras.

3. Kretslopp och Vatten
Kretslopp och vatten har inga synpunkter pa granskningshandlingarna gillande
avfall, men pdminner om att exploatdren ska ta del av viktig information som ska
beaktas vid projektering och genomforande samt uppmuntrar till att
avfallslosningar stdms av med forvaltningen innan bygglovsansdkan gors.

Om markarbeten planeras ndrmare dn 10 m fran VA-anldggning ska Kretslopp
och vatten f4 mdjlighet att granska arbetet enligt rutin “Kretslopp och vattens
anvisningar for markarbeten” pa Goteborgs Stads hemsida.

En mindre &ndring i planbeskrivningen foreslds avseende brandvatten.

I 6vrigt har Kretslopp och vattens synpunkter avseende VA omhiandertagits efter
samradsskedet och dérav ses inga hinder till att planen genomfors.

Kommentar:
Synpunkter noteras och planbeskrivning justeras enligt forslag.

4. Kulturfoérvaltningen
De synpunkter som kulturforvaltningen framforde i samradsskedet kvarstér i
granskningsskedet. Forvaltningen avstyrker detaljplaneforslaget i de delar som
innebdr en pabyggnad av huset.

Forvaltningens huvudsakliga invéindning dr att de 3—6 lagenheter som tillskapas
genom forslaget inte kan motivera det allvarliga ingrepp i kulturmiljon som
detaljplaneforslagets genomforande skulle ge upphov till. Denna héllning
bekréftas ocksa av de bada framtagna kulturmiljounderlagen. Forvaltningen anser
att forslaget riskerar att allvarligt skada de mycket hoga, riksintressanta
kulturmiljévirden som byggnaden pd Magasinsgatan 5 representerar och
formedlar. Kulturforvaltningen befarar ocksé att fordndringar som sker inom den
historiska stadskérnan ger upphov till kumulativa effekter och en successiv
skalforskjutning, som riskerar att otydliggora stadskdrnans vardefulla
karaktérsdrag.
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Kulturforvaltningen vidlkomnar dven i granskningen ambitionen att terskapa
byggnadens grund och fasader till ett mer autentiskt utseende. Forvaltningen ser
positivt pd att riktlinjerna for gestaltning av fasader och sockel har fortydligats,
samt att upplysning om fornlimning har inforts 1 plankartan.

Kommentar:
Synpunkterna noteras.

5. Miljoforvaltningen
Milj6forvaltningen tillstyrker fortsatt planarbete under forutséttning att deras
synpunkter avseende dagvatten och buller beaktas.

I planbeskrivningen framgar det att dagvattenutredningen visar att val av
takmaterial innebar en risk for att flera fororeningars koncentrationsnivaer
kommer att 6verstiga kommunens dvergripande mal- och riktvarden.
Planforslaget har en planbestimmelse om att tak ska tickas med bandfalsad plét. I
planbeskrivningen anges att obehandlad koppar- eller zinktak ska undvikas. En
16sning for att forbdttra fororeningssituationen dr att anvéinda ett ytbehandlat eller
icke-metalliskt tak.

Milj6forvaltningen beddmer att det finns en risk att koppar eller zink véljs som
takmaterial inom detaljplanen. Koppar och zink ska undvikas som takmaterial
eftersom de dr giftiga for vattenlevande organismer och det &r svért att anlédgga
fungerande dagvattenanldggningar som renar dagvattnet tillrdckligt bra. Om
fastighetségaren dndé avser anldgga ett koppar- eller zinktak ska dagvattnet renas.
I sa fall ska en dagvattenutredning tas fram i1 bygglovsskedet. Utredningen
behover visa att de reningskraven som stélls i stadens vigledande dokument,
Reningskrav for dagvatten kan uppnas. Dagvattenanldggningen ska anmaélas till
miljoforvaltningen.

Milj6forvaltningen delar slutsatserna i1 rapporten att det finns goda mojligheter att
atgdrda installationer som eventuellt ge upphov till f6r hoga ljudnivaer vid fasad
med relativt enkla atgirder. Vi bedomer darfor att installationsbuller inte utgor
ndgot hinder for detaljplanen. Sedan tiden efter samradet har det ocksé
uppmarksammats att det finns en takterrass pa angriansande fastighet som anvinds
som uteservering. Miljoforvaltningen beddmer att det finns en risk att klagomal
kan komma att uppsta pé grund av bullerstorning fran takterrassen. For att
undvika storningar for boenden och konflikt med restaurangverksamheten som
har serveringstillstdnd pa takterrassen bade dag- och nattetid foresprakar
miljoforvaltningen att fastighetsdgaren dimensionerar fasader mot innegarden
med tillrackligt god ljudisolering, i synnerhet mot laga frekvenser som &r vanligt
forekommande fran musikanldaggningar, for att kunna uppna riktvérden i
Folkhédlsomyndighetens allménna rad (FOHMFS 2014:13) om buller inomhus.

Uteserveringen pa takterrassen beskrivs i planbeskrivningen som en potentiell
storningskalla, for bade buller inomhus och pa uteplatsen. I planbeskrivningen
anges att det finns goda mojligheter vid bygglov och 1 genomforandet att
sdkerstdlla att [judnivan inomhus uppfyller Boverkets byggregler och
Folkhilsomyndighetens allmidnna rdd om buller inomhus. Det anges ocksé att
lampliga avskdrmningar av uteplatsen pé takterrassen vid bostédder vid behov
studeras senare i byggprocessen. Det star ocksé i planbeskrivningen att ”Om det
skulle uppstéa behov av att begrénsa ljudpéverkan fran musik och minniskor inom
gérdsmiljon kan detta goras exempelvis genom serveringstillstind med reglerade
tider”. Miljoforvaltningen vill papeka att detta stimmer inte helt eftersom vi inte
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kan reglera redan befintliga tillstdnd. Dédremot kan vi stélla krav pd atgérder som
kan leda till att verksamheten sjdlv véljer att begrénsa sin verksamhet.

Uteplatsen som planeras pa takvéningen inom fastigheten bor ocksa bullerskyddas
for att minimera risk for klagomal och eventuella restriktioner mot
restaurangverksamheten. Om dessa atgérder visar sig 1 ett senare skede inte vara
tillrdckliga finns det en risk att restaurangen kommer behover vidta atgirder for
att minimera buller frén verksamheten.

Kommentar:

Synpunkterna noteras. Planbeskrivningen har kompletterats avseende
tillvigagangssatt 1 bygglovsskedet vid val av koppar- eller zinktak.
Planbeskrivningen har justerats avseende mojligheter att reglera i befintligt
tillstdnd. Vidare har i planbeskrivningen fortydligats vikten av att den nya
takterrassen uppfors med ett balkongricke med bullerddmpande effekt.

6. Raddningstjansten Storgoteborg
Réddningstjansten Storgdteborg har inget att erinra mot planen.

Kommentar:
Noteras.

7. Socialforvaltningen Centrum
Socialforvaltningen Centrum beddmer att de &ndringar som gjorts i planforslaget
inte ger forvaltningen skal till att lamna ytterligare synpunkter. Efter samrddet har
endast vissa justeringar och fortydliganden 1 planhandlingarna gjorts.

De synpunkter som socialforvaltningen framforde under samradet kvarstar i delar.
Forvaltningen ser fortfarande risker med att det endast finns en oversiktlig
beskrivning av eventuella atgardsforslag. Forvaltningen ser dirmed en stor risk
med att processen for SKA och BKA blir otydlig och svér att folja. Vidare saknas
fortfarande ett omhéndertagande av identifierade brister och forvaltningen anser
att en vidareutveckling av arbetet med att konkretisera och prioritera
atgirdsforslag behovs for att folja den inom staden beslutade processen for SKA
och BKA. Forvaltningen vill sérskilt betona vikten av att kunskap och
erfarenheter fran planarbetet omhindertas och att forutsattningar sékras for ett
omhéndertagande 1 andra processer och projekt.

Kommentar:

Synpunkterna noteras. Kontoret bedomer att de sociala aspekterna har tagits
omhand 1 tillricklig utstrackning med hénsyn till planforslaget begrinsade
omfattning och péaverkan.

8. Trafikkontoret
Trafikkontoret stéller sig positivt till utbyggnad av detaljplanen under
forutséttning att parkeringsfrdgan 16ses. Eftersom detaljplanen innebir ett tillskott
pa endast cirka 3—6 bostidder krévs ingen mobilitets- och parkeringsutredning i
vanlig bemirkelse. Ett avtal gdllande parkering och mobilitet behdver tecknas
mellan fastighetsdgaren och trafikkontoret. Denna frdga kommer ocksa att
bevakas i bygglovsskedet.

Trafikkontoret rekommenderar att alternativ nddutrymningsvég sékerstélls da
uppstillning av hojdfordon péd allmén plats/gata inte kan garanteras.
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Kommentar:

Synpunkterna noteras. Ett mobilitetsavtal har tecknats mellan fastighetsdgaren och
trafikkontoret infor antagandet av detaljplanen.

Statliga och regionala myndigheter m.fl.

9. Lantmaterimyndigheten

En redaktionell justering i plankartan foreslas. I 6vrigt har
Lantméterimyndigheten inga synpunkter pd forslaget.

Kommentar:
Plankartan justeras enligt forslag.

10. Lansstyrelsen
Lansstyrelsen avser att synpunkter som de hade i samriddsskedet avseende
riksintresse kulturmiljo, markfororeningar och skyfall har hanterats pa ett
godtagbar sitt.

Lénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL
och nu kidnda forhallanden att planen kan accepteras och dérfor inte kommer att
provas av Linsstyrelsen om den antas.

Lansstyrelsens samradsyttrande har bilagts.

Kommentar:
Noteras.

11. Trafikverket
Har inget att erinra i drendet.

Kommentar:
Noteras.

Sakagare

Vid publicering pa Stadens webbplats anges inte personuppgifter sa som namn,
fastighetsbeteckning eller adress. Synpunkterna finns 1 sin helhet pa
stadsbyggnadskontoret.

12. Sétila Holding AB, Inom Vallgraven 56:1

Satila Holding AB och Magasinsgatan 3 1 Gbg Forvaltnings Kommanditbolag, har
inkommit med granskningsyttrande via ett ombud. Sétila (kommanditbolaget) ar
agare av fastigheten Inom Vallgraven 56:1 (direkt angréansande till planomradet)
samt hyresvérd till hyresgister som bl.a. bedriver foljande verksamheter:
restaurangerna Puta Madre, Basque, Magazzino, Brewers Beer Bar, Bejing 8/Koie
Ramen samt gymnasieskolan Kitas gymnasium.

Fastighetsdgaren motsitter sig av flera skél planforslaget i nuvarande utformning.
I yttrandet vid samrad framfordes flera synpunkter, som vidhélls. De onskar nu
gora foljande tilldgg och menar att de dven ser stadsbyggnadskontorets bemotande
av samradssynpunkterna som problematisk.

Fastighetségaren menar att enligt stadsbyggnadskontorets redovisning rader
osdkerhet om riktvirden for buller kommer att klaras. Dessutom beaktar inte
mitningarna ljud frdn manniskor och musik frén kringliggande verksamheter. Det
ar problematiskt dé detta ar ljudkillor som med sdkerhet finns och som inte &r
obetydliga.
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Vidare motsitter sig fastighetsdgaren eventuella dtgirder genom éndringar i
serveringstillstdnd och ser det som illavarslande och inte heller forenligt med
stadens ambition om att skapa forutséittningar dér bade verksamheter och bostader
kan finnas. Det menas att alternativ att inskrdnka serveringstillstand visar att
planforslaget utgor ett reellt hot mot befintliga verksamheter och att planforslaget
inte dr utformat med skélig hdnsyn till befintliga forhallanden. Det tyder pa
franvaron av eller bristande lagenlig intresseavvigning mellan de olika intressen
som stdlls mot varandra. Det papekas att fastighetségare och dess hyresgéster har
enskilda intressen av att fa fortsétta bedriva befintliga verksamheter och mojlighet
till naturlig utveckling av dessa. Att verksamheterna utgor dven ett allmént
intresse och behdver kunna fortsatt bedrivas, frodas och utvecklas. Makarna Tods
Plats och Magasinsgatan dr mycket uppskattade av bade goteborgare och
besokare, varfor en inskridnkning i verksamheterna ocksa ger negativ paverkan pé
ett allmént intresse av en attraktiv stad med ett levande nojesliv.

Fastighetségaren invander i stadsbyggnadskontorets beddmning avseende
planforslagets skuggpéverkan och menar att den kumulativa
verkan/marginalpaverkan som uppstar inte tycks beaktas samt att uppfattningen
verkar vara att redan utsatta lagen far tala ytterligare forsamringar. De menar att
en plats som har ett bra solldge dr mer taligt for ny avskdrmande bebyggelse dn en
plats som redan har ett mycket begriansat solldge.

P& Makarna Tods Plats dér verksamhetsutdvare lyckats skapa attraktiva och
uppskattade restauranger med uteserveringar trots svart solldge, kan sma
forsdmringar leda till stora negativa konsekvenser och den lilla lunga av
inbjudande stadsrum med uppskattade uteserveringar som idag finns mitt i en
annars mycket trdng del av staden riskerar att forlora sin mojlighet att just fungera
som lunga om solljuset begrinsas ytterligare. En mindre attraktiv plats leder d&ven
till farre antal personer i omlopp vilket kan medfora 6kad otrygghet vilket
motverkar stadens vilja att minska otrygghet i omradet. En mork bakgata upplevs
rimligen som mer otrygg dn en levande plats med manga restaurangbesokare.

Aven nir det giller dagsljus menar fastighetsiigaren att stadsbyggnadskontoret
verkar bortse frdn den negativa kumulativa paverkan som detaljplanen kommer att
fa pa befintliga verksamheter. Som beskrivits ovan ér redan utsatta lagen sarskilt
kénsliga for tillkommande begransningar.

Vidare resonerar fastighetsdgaren kring syftet med det aktuella planforslaget om
att sikerstélla pdgaende anviandning av befintlig byggnad och bevarande av den
ursprungliga byggnadens kulturhistoriska vdrden och visentliga karaktirsdrag
samt att mojliggdra en pabyggnad med omkring tre till sex bostéder.
Fastighetsdgaren menar att pdbyggnaden svarar endast upp mot syftet att
mojliggora tre till sex nya bostdder och inte bidrar inte till att sdkerstilla pagéende
anviandning av befintlig byggnad eller bevarande av den ursprungliga byggnadens
kulturhistoriska viarden och vésentliga karaktarsdrag, snarare tvartom.

Fastighetsdgaren motsétter sig endast den delen av planforslaget som avser
pabyggnad av befintligt hus.

Det lyfts ocksa upp att man vid planldggning enligt PBL ska hinsyn tas till bade
allménna och enskilda intressen och en intresseavvigning ska alltid goras samt att
en detaljplan ska vara utformad med skélig hdnsyn till befintliga férhallanden.
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Fastighetsdgaren menar att pdbyggnaden med ett fital bostdder 4r det enda i
planforslaget som bidrar till en negativ omgivningspaverkan. Denna bestér bl.a. 1
okad skuggbildning och att det tillkommer en reell risk for att de nya bostdderna
kan foranleda inskridnkningar i pdgaende markanviandning. En intresseavvagning
ska goras mellan intresset av tre till sex tillkommande bostider och de negativa
omgivningspaverkningarna som detta medfor. Fastighetsdgaren ifragasétter om
nybyggnation av sa fa som tre till sex bostéder utgor ett allmént intresse, d&ven
beaktat bostadsbrist. Nagonstans gar rimligen gransen for hur f2 tillkommande
bostidder som kan konstituera ett allmént intresse. De motstaende intressena ar
manga, starka och bade enskilda och allmédnna. De motstdende enskilda intressena
bestar primért i befintliga verksamheters intresse av att fortsétta bedriva
verksamheter utan tillkommande begransningar och forsdmringar, sa som
forsdmrade sol- och dagsljusforhéllanden samt eventuella begrinsningar av t.ex.
ljudvolym eller serveringstillstdndstider. Sddana férsdmringar/begransningar kan
leda till bl.a. inkomstbortfall for verksamheterna och for
fastighetsdgare/hyresvérd. Negativ paverkan pa verksamheterna leder troligen
vidare till negativa foljder for allmédnna intressen. Om verksamheterna tvingas
stidnga eller begrinsa sina dppettider eller far forsamrade intédkter kan det leda till
bortfall av arbetstillfdllen samt ett forsdmrat och fattigare noéjesliv for bade
goteborgare och besokare.

Fastighetsdgaren vill att det &ven ska beaktas att staden s& sent som for ca ett ar
sedan antog nya planbestdmmelser for fastigheten Inom Vallgraven 56:1 (1480K-
2-5567). Genomforandetid dr fem &r och den 16per fortfarande. De nya
planbestdmmelserna anger "Gymnasieskola” som anvéndning av kvartersmark
(utritad 6ver hela fastigheten Inom Vallgraven 56:1). Syftet med dndringen var att
mojliggdra anvandningen gymnasieskola. Nu har staden i samradsredogdrelsen
for det nya planforslaget uttalat att det p.g.a. den planerade tillbyggnaden finns
risk for otillrdckligt dagsljus 1 delar av gymnasieskolans lokaler. Vad som ndrmare
menas med “otillrackligt dagsljus” framgar inte, men det kan tolkas som att det
blir oldmpligt eller otilldtet att bedriva gymnasieskola dar. I sé fall inskrdnks den
markanvéndning som har fastslagits i en tidigare detaljplan, som har
genomforandetid kvar. I praktiken kan det bli sa att delar av omréde som enligt
géllande detaljplan med kvarvarande genomforandetid anges for gymnasieskola
inte langre kan eller far anvindas for just gymnasieskola. Om samma
inskrankning i stéllet hade planerats genomforas genom en planéndring i 1480K-
2-5567, s& hade det inte varit tilldtet om ndgon fastighetsdgare motsatt sig det, se 4
kap. 39 § PBL.

Det papekas att syftet med en genomforandetid for detaljplaner &r att skapa
forutsdgbarhet och trygghet for berdrda, vilket inte blir fallet om staden skulle
anta en ny detaljplan som medfor inskrankningar i en annan som fortfarande har
genomforandetid kvar. Sddana ageranden gor det mycket svart att planera
verksambheter.

Fastighetsdgaren menar att det vore oldmpligt och stridande mot syftet med
regelverket avseende genomforandetider for detaljplaner om en ny detaljplan
tillats inskranka markanviandningen enligt en annan som fortfarande har
genomforandetid kvar. I sa fall skulle reglerna avseende genomforandtider i
praktiken kringgas.
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Slutligen framfor fastighetségaren att de instimmer i kulturfoérvaltningens
samradsyttrande.

Kommentar:

Stadsbyggnadskontoret har gjort berdkningar av trafikbuller samt métningar och
berdkningar av buller frén tekniska installationer och bedomt att dessa kéllor
klarar géllande riktvarden och inte utgdr ndgot hinder for detaljplanen, vilket
miljoforvaltningen instimmer i. Nér det géller ljud frdn manniskor och musik
finns det ingen tydlig vdgledning kring métningar och berdkningar. Kontorets
samlade bedomning dr att bostdder dr en ldamplig markanvandning och risk for
storningar fran befintliga uteserveringar bade pé gatan och pé innegérden bedoms
kunna undvikas genom att fasader dimensioneras med tillrackligt god
ljudisolering, i synnerhet mot ldga frekvenser som ar vanligt forekommande fran
musikanldggningar, for att kunna uppné riktvirden i Folkhidlsomyndighetens
allménna rad (FOHMFS 2014:13).

Kontoret har blivit uppmirksammat pa att det finns ett beslut rérande
alkoholservering pa innegarden och att det inte gar att begransa verksamhetens
serveringstider genom att reglera i ett redan befintligt tillstdnd. Planbeskrivningen
justeras med avseende pa detta. Om storning uppkommer for ndrboende kan
miljoforvaltningen ddremot stélla krav pd verksamheten att de ska se till att de
uppfyller riktvirdena i Folkhdlsomyndighetens allmédnna rad om buller inomhus.
Verksamhetsutdvare har dessutom generellt en skyldighet att folja de allmdnna
hiansynsreglerna enligt 2 kap. 1-3 § miljobalken. Med hansyn till att det redan
finns befintliga bostdder inom planomradet vars uteplats/takterrass vetter mot
uteserveringen, finns det redan idag risk for storningar. I dagsldget och vid tiden
for miljoforvaltningens bedomning om permanent serveringstillstdnd hade det inte
kommit in nagra klagomal frdn de boende.

For att ytterligare minimera risk for storningar pa uteplatsen/takterrassen, som
efter ombyggnaden hamnar nagot hogre upp och langre ifran fran uteserveringen,
kommer ett balkongréicke att véljas som @ven har en bullerskyddande effekt.

Pébyggnadens paverkan pa solljus pa den uppskattade Makarnas Tods Plats ar
marginellt och bidrar inte i ndgon storre utstrackning till forsdmring av
solljusforhéllandena pa de allménna platserna att det skulle ge en betydande
oldgenhet for passerande och besdkare. En mindre dagsljusforsdmring som
uppstar pa grund av pabyggnaden bedoms dven den vara acceptabel och inte en
sadan oldgenhet som skulle hindra planldggningen. Denna beddmning gors dven
med utgangpunkt 1 att det handlar om ett mycket centralt ldge dér fortdtning som
kan innebira skymd sikt, skuggning, insyn mm ar ndgot som de berdrda har att
forvinta sig. Vidare dr en mattlig fortétning 1 stadskdrnan 1 linje med stadens
strategier och d4ven med pabyggnaden utmérker sig inte projektet mot bebyggelse
som 1 ¢vrigt finns inom Vallgraven.

Trots att det begridnsade antalet tillkommande bostéder i mycket lite utstrackning
bidrar till det allménna intresset av att uppfora bostider, innebér de ett enskilt och
ekonomiskt intresse for fastighetsdgaren. Utveckling av fastigheten med fler
bostdder &dr ocksa i linje med stadens intentioner for stadskérnan.
Markanvéndningen som genom de befintliga bostdderna sedan ldnge finns pa
fastigheten, bekréftas.

Niér det géller genomforandetiden &r kontorets bedomning att en pdgaende
genomforandetid for den angrénsande detaljplanen inte utgor ett hinder for det
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som foreslds i denna detaljplan. Och tvirtom, denna detaljplan forsvérar inte den
nya markanvandningen for intilliggande fastigheten, tillika pdgaende
anvindningen gymnasieskola, trots en mindre forsdmring avseende dagsljus.

13. Castellum, Inom Valigraven 57:2
Castellum dger genom bolaget Castellum Vst AB fastigheterna Inom Vallgraven
57:2 och Inom Vallgraven 57:10 som ligger i anslutning till aktuellt planomréde.
Vi har tagit del av granskningshandlingarna och &r fortsatt positiva till
planforslaget da det bidrar till en 6nskvérd fortdtning av bostéder i centrala lagen 1
Goteborg.

Vi har inga ytterligare synpunkter att tilligga utan ser fram emot att mdjliggora
for detta framat.

Kommentar:
Noteras.

14. Vasakronan AB, Inom Vallgraven 59:14

Vasakronan AB dger fastigheten Inom Vallgraven 59:14 genom det heldgda
bolaget KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg.

Fastighetsdgaren dr 1 grunden positiv till detaljplaneforslaget och att staden kan
fortitas och att nya lokaler men framfor allt bostéder kan skapas inom den
centrala staden. Fortdtning innebér dock 1 méinga fall att dagsljusforhallandena
forsdmras for intilliggande fastigheter.

Den berorda fastigheten ligger direkt soder om aktuell detaljplan och dr den
fastighet som paverkas mest genom pabyggnaden. Detta konstateras ocksa i
planbeskrivningen pa sidan 27:

”...De flesta utrymmen som har daliga dagsljusforhallanden &r enligt tillgdngliga
bygglovsritningar kontorslokaler. For kontorslokaler ger 16sningar som 6ppna
kontorslandskap storre mdjligheter att uppfylla dagsljuskraven dn enskilda
kontorsrum. Utrymmen utan krav pa dagsljus, sa som forrdd och konferensrum,
kan placeras dér tillgdng till dagsljus dr som sdmst. Nér det géller fastigheten
Inom Vallgraven 59:14, dir forslagets negativa paverkan dr som mest méarkbar,
finns 1 nagra viningsplan dven mdjlighet till genomgédende ytor dér en sida vetter
mot garden och far ytterligare tillgng till dagsljus”.

Fastighetségaren kan inte acceptera att man kan forsvara en negativ konsekvens
gillande dagsljus for angridnsande fastighet genom att argumentera for att drabbad
fastighet skall nyttjas pa annat sitt eller tvingas bygga om denna fastighet.

Kommentar:

Den dagsljusforsdmringen som uppstér pa grund av pabyggnaden beddoms vara
acceptabel och inte en sddan oldgenhet som skulle hindra planldggningen. Denna
beddmning gdrs med utgangpunkt i att det handlar om ett mycket centralt 14ge dér
fortdtning som kan innebéra skymd sikt, skuggning, insyn mm ar nagot som de
berérda har att forvénta sig. Vidare dr en mattlig fortdtning i stadskdrnan i linje
med stadens strategier och dven med pabyggnaden utmaérker sig inte projektet mot
bebyggelse som i Ovrigt finns inom Vallgraven.

Forsamringen som uppstar genom denna planldggning innebér inte att en
ombyggnad dr nddvandig eller att forsdmringen dr sddan att den ens upplevs 1 ett
kontorsrum, dér det ar vanligt med artificiellt ljus d4ven under dagtid. Kravnivaer

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Granskningsutlatande

9 (15)



pa dagsljus enligt BBR, sa som redovisade i utredningen till detaljplanen, géller
vid nybyggnad. Vid dndring av en byggnad i form av en tillbyggnad, dndrad
anvindning eller andra invéndiga éndringar kan det vara acceptabelt med nigot
storre avvikelser dn vid nybyggnad, vilket 1 s fall provas i bygglov om dndringen
ar bygglovspliktig.

Bostadsrattsinnehavare, hyresgaster, boende
15. Glenn i GBG

Glenn 1 GBG AB bedriver pa Magasinsgatan 3 1 Goteborg restauranger under
namnen Puta Madre och Basque. De vill ytterligare en gdng emotsatta sig
detaljplanen.

Det papekas att Basque har stor uteservering pa Magasinsgatan i direkt anslutning
till fastigheten (Inom Vallgraven 56:2) med serveringstillstand till 01.00 samt att
Puta Madre har en stor terrass i tva etage pd innergarden med direkt anslutning till
fastigheten (Inom Vallgraven 56:2) denna med serveringstillstand till 01.00.

Verksamheterna har i dagslidget 14 tillsvidareanstéllda och sysselsétter ytterligare
ungefar 20 deltidsanstéllda pa arsbasis. Det blir atskilliga fler om alla restauranger
pa gatan réknas in.

Verksamhetsutovarna har redan tidigare lyft oron i fragan kring hur detaljplanen
skulle kunna leda till att Oppettider pa uteserveringar och terrasser kommer
paverkas negativt och att detta kan leda till att man inte langre kan bedriva
verksamhet.

De citerar planbeskrivningen, ”Om det skulle uppsta behov av att begransa
ljudpéverkan fran musik och ménniskor inom gardsmiljon kan detta goras
exempelvis genom serveringstillstind med reglerade tider”, och stéller sig
fragande till om detta ens &r ndgot SBK far lov att gé in och detaljstyra alt foresla
till férdel for planintressentens intressen?

Deras serveringstillstand ar giltiga och géller tillsvidare, kravs det inte en
lagidndring for att kunna genomfora en sidan omarbetning?

Varfor har inte deras intresse att f4 driva vidare verksamheter i1 befintlig regi tagits
1 beaktning. De undrar om detta kan kallas rattssdkert?

De stiller sig &nnu en gang fragande till varfor det inte gjorts ndgon ljudmaétning
med avsikt att méta den ljudpaverkan som musik och ménniskor pé uteserveringar
och terrasser avger. Detta for att kunna gora en beddmning om det verkligen ar
klokt att placera fler bostéder 1 just detta omrade dér det redan finns ett etablerat
och mycket uppskattat uteliv. Detta har inte ens tagits i beaktning i
planbeskrivningen, menar de.

Varfor skulle kyrkans plan om 3—6 ldgenheter, viga tyngre dn deras verksamheter,
arbetstillfdllena som dessa genererar och det kultur- och upplevelseliv som byggts
upp under 15 ir. Magasinsgatans restauranger runt Makarna Tods Plats har verkat
hir under ldng tid och har och kommer dven framat att skapat ordkneliga
arbetstillfdllen, framfors det. Platsen har dven blivit ett mycket populért mal for
bade goteborgare och turister.

Skulle verksamhetsutdvarna bli tvungna att stinga uteserveringar och terrasser kl.
22.00, som de menar SBK ser som en 16sning péd ”ljudpaverkan”, skulle det inte
langre vara ekonomiskt forsvarbart att bedriva kvéllsverksamhet under sdsongen
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maj-september. Restaurangstrdket som sddant skulle d6 helt under den hér
perioden d& mojligheten att sitta ute efter 22.00 inte ldngre kan erbjudas. De blir
direkt oattraktiva som besoksmal pga. tidig stingning, jamfort med andra
restaurangstrak. Att besoka den del av Magasinsgatan runt Makarna Tods Plats
kommer inte ldngre vara ett alternativ for ménga géster da kvéllen maste avslutas
tidigt alternativt far ett avbrott som ar icke onskvért. Gaster kommer helt enkelt
leta sig till ett restaurangstrak dar man kan vistas hela kvéllen utan tidigt avbrott,
menar man.

Det framfors att skulle SBK:s 16sning bli verklighet sa skulle de berérda
restaurangerna tappa uppskattningsvis 50 % av sin omséttning. D4 maj till
september dr manader nédr man vill sitta ute och da gésterna gérna éter senare pa
kvillen skulle det mer eller mindre vara meningsldst for de att bedriva verksamhet
under denna period.

Som en konsekvens av detta sd skulle man saledes behdva sidga upp 50% av
personalstyrkan om inte mer och mest troligt behdva omforhandla de
tillsvidareanstillningar man har idag till otrygga sdsongsanstdllningar. Detta
skulle dven leda till att man blir en oattraktiv arbetsgivare som inte ldngre kan
tillhandhalla trygga anstillningar. Utmaningen med att fa tag i kompetent personal
post-corona &r stor som den &r. Skulle bli om6jlig om man bara har verksamhet
halva aret, framfors det.

Detta &r visserligen en uppskattning, men man har ju under tvd ar med Covid-
restriktioner fatt smaka pa just hur férodande tidsbegransningar i
serveringstillstand kan vara, trots att det fanns en kompensation frén staten for
begrinsade Oppettider och restriktioner vilket var skillnaden mellan konkurs och
overlevnad. Nir regeringen beslutade om att restauranger var tvungna att stanga ki
22:30 tappade vi 70 % av vir omséttning, nér det sedan blev 20:30 tappade vi 90
% av var omséttning.

Man menar att nu kommer en ny myndighet (SBK) och tycker att Svenska Kyrkan
ska fa bygga ett fatal lagenheter och verksamhetsutovaren ska leva med nya,
denna gidng permanenta restriktioner av deras serveringstider. De menar att detta
leder till slutet for restaurangndringen runt Makarnas Todds Plats, atminstone
kvallstid.

Verksamhetsutdvarna undrar om man ens tankt efter vad detta innebar for de som
foretagare 1 omradet och deras anstillda? Samt om kommunen anser att detta har
provats pa ett réttvist satt dér allas intressen har tagits i beaktning!

Kommentar:

Stadsbyggnadskontoret justerar i planbeskrivningen sa det blir tydligt att det inte
gar att dndra 1 ett redan befintligt serveringstillstand. Se mer utforligt svar i
kommentar till yttrande nummer 12.

16. Kitas Gymnasium
Verksamhetsutdvaren bedriver idag skolverksamhet i lokaler pA Magasinsgatan 3
(Kitas Gymnasium). Man har ungefar 300 elever som studerar har dagligen.
Enligt den ljusutredning som genomforts har man kommit fram till f6ljande:

"Av utrymmena som vetter mot garden bedoms i ndgra av skolans grupprum tva
trappor upp (fasad mot sdder) uppsta risk for otillrdckligt dagsljus".
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For verksamhetsutovaren &r det svért att acceptera att lokaler dar man genomfor
undervisning med elever dagligen, drabbas pé s sitt att man inte far tillrackligt
dagsljus.

De utrymmen verksamheten idag har ar begrénsade och att man inte skulle kunna
anvinda den yta pa samma sétt som tidigare skulle drabba elever och mgjligheten
for eleverna att studera i en bra arbetsmiljo.

Detta kan innebéra att man behover se 6ver mojligheterna att fa tag pa mer yta i
huset. Om man ska hitta en yta pd 50-70 m2, sd kommer detta bli en ny kostnad
for verksamheten som i forlangningen drabbar eleverna dé pengarna maste tas
frdn de intdkter man far for eleverna. Alternativt att man inte kan ta in lika ménga
elever som tidigare dd man inte har lika stor anvéndbar yta, vilket gor att deras
totala intdkter minskar som d4 1 slutindan drabbar eleverna.

Kitas gymnasium ifragasatter huruvida stadsbyggnadskontoret har gjort en korrekt
intresseavvagning mellan intressena att anta detaljplanen och de intressen som
talar mot detaljplanens antagande. Som man forstéar saken tillskapas endast ett
fatal bostdder pa bekostnad av att deras och andras verksamheter 1 olika
omfattning begrinsas. Det maste beaktas, menar man, att staden s& sent som for ca
ett ar sedan antog nya planbestdmmelser for fastigheten dér vi bedriver
verksamhet (1480K-2-5567). Genomforandetiden l16per fortfarande. Syftet med
planbestdmmelserna var att mojliggéra anvandningen gymnasieverksamhet och
dylik verksamhet. Saledes bekréftade staden att markanvidndningen gymnasium
var lamplig och 6nskvdrd. Av denna anledning har man rdknat med att kunna
bedriva just gymnasium utan tillkommande begrinsningar/negativ pverkan och
man har inte haft att rdkna med bortfall av dagsljus 1 deras gymnasielokaler.
Dagsljusbortfallet dr en betydande oldgenhet som inte ska behdva télas och som
verksamhetsutdvaren inte har haft att rikna med. Darfor dr den planerade
planldggningen olaglig. Man finner det vidare anmérkningsvért att staden ér i fard
med att ta fram en detaljplan som medfor en 6verhdngande risk for begransningar
av en markanvdndning som bekréftats som ldmplig och 6nskvérd for en sé kort tid
sedan.

Det framfors att sidana ageranden gor det svért att planera en verksamhet, sérskilt
en sa viktig verksamhet som en skola.

Kommentar:

Den dagsljusforsdmringen som uppstéar pa grund av pabyggnaden bedoms vara
acceptabel och inte en sddan oldgenhet som skulle hindra planldggningen. Denna
beddmning gors med utgangpunkt i att det handlar om ett mycket centralt ldge dér
fortidtning som kan innebéra skymd sikt, skuggning, insyn mm &r nagot som de
berdrda har att forvinta sig. Vidare dr en mattlig fortitning i stadskdrnan i linje
med stadens strategier och d&ven med padbyggnaden utmaérker sig inte projektet mot
bebyggelse som i dvrigt finns inom Vallgraven.

Forsdmringen som uppstar genom denna planldggning handlar om risk for
otillrackligt dagsljus for bostdder 1 férsta hand. Den behover inte nodvéandigtvis
ens upplevas i kontor, klassrum eller grupprum dér det dr vanligt med artificiellt
ljus dven under dagtid eller ett rum som har ldgre rumsdjup. Kravnivéer pa
dagsljus enligt BBR, sd som redovisade i utredningen till detaljplanen, géller vid
nybyggnad. Vid dndring av en byggnad i1 form av en tillbyggnad, dndrad
anvindning eller andra invéndiga &ndringar kan det vara acceptabelt med nigot

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Granskningsutlatande

12 (15)



storre avvikelser dn vid nybyggnad, vilket i sa fall provas i bygglov om dndringen
ar bygglovspliktig.

For svar avseende intresseavvigning och genomforandetid se kommentar till
yttrande nummer 12.

17.Lynk & Co

Lynk & Co yttrar sig i egenskap av hyresgést och verksamhetsutovare i
fastigheten Inom Vallgraven 56:1 med adress Ekelundsgatan 4.

Lynk & Co bedriver idag verksamhet 1 form av butik, showroom och métesplats. I
syfte att 6ka kdnnedom om Lynk & Co som varumirke samt dess varor och
tjdnster anordnar man diverse tillstéllningar och evenemang, vilka innefattar en
okad ljudvolym fran ménniskor och musik. Dessa tillstéllningar och evenemang
utgor centrala delar av Lynk & Co:s verksamhetsstrategi och ér sdledes mycket
viktiga for att Lynk & Co ska kunna bedriva sin verksamhet.

Den foreslagna detaljplanen och pabyggnaden riskerar att, direkt eller indirekt,
negativt pdverka Lynk & Co:s mdjligheter att anordna sadana tillstéllningar och
evenemang, vilket 1 sin tur far till foljd att Lynk & Co:s omséattningsmojligheter
paverkas negativt. Lynk & Co anser inte att ljud- och bullerfragan utretts i
tillracklig utstrackning och med beaktande av ljud och buller fran utatriktade
verksamheter. Man pépekar att riskerna for negativ inverkan pd Lynk & Co:s
befintliga verksamhet vid ett godtagande av detaljplanen och pdbyggnaden
betonas ytterligare genom stadsbyggnadskontorets kommentar om att
begrinsningar i verksamhetsutévningen kan bli aktuella for att tillgodose framtida
boendens behov.

Med anledning av dessa skdl motsétter sig Lynk & Co den foreslagna detaljplanen
och pabyggnaden pa Magasinsgatan 5.

Kommentar:

For svar avseende ljud- och bullerfragan se kommentar till yttrande nummer 12.

Ovriga

18. Bror Johansson & Co

Anser att forslaget dr superfint, men onskar fler vningar dér brandmuren intill
borde sétta ribban. Manga hus gér inte att fortéta, menar man och da behover vi
fortita det vi kan. Ké&mpa pé med fler bostédder inom Vallgraven for att 6ka
trygghet och kopkraft. Kanske dr det konstruktionen som sitter gréanser for
fastighetsigaren och d& behover staden sldppa upp fler viningar for att projektet
skall fa ihop kalkylen. Undrar om SBK 0nskat fler vaningar eller satt gréns.

Kommentar:
Synpunkterna noteras.

19. Boende pa adress 1

Anser att det &r ett bra forslag, men papekar att ljusnedsldppet till ytan med
uteserveringar bor behallas; huset blir hogre och da ocksa skuggar mer.

Ytan bortanfor huset med torgkénsla dr véldigt trevlig och att da detta hus bryter
av det och skulle hellre se att huset blir smalare och hogre dn bara hogre. Forstar
att man kanske méste riva det d& och bygga helt nytt. Men erfarenheten séger att
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det kommer man ndstan behdva gora dndé {or att forstarka befintligt for en vaning
till. Som exempel pa detta lyfts Kungsgatan 56.

Kommentar:
Synpunkterna noteras.

Revideringar

Planforslaget har reviderats. Revideringen innebér att fortydliganden har gjorts i
planbeskrivningen avseende storningar fran de utdtriktade verksamheterna,
dagsljus samt hantering av eventuell koppar- eller zinktak. Utdver detta har ett
fatal redaktionella justeringar gjorts i planbeskrivningen och plankartan. Berorda
fastighetségare har informerats om revideringen. Eftersom revideringen inte
innebdr ndgon visentlig dndring av forslaget erfordras inte ndgon ny granskning.

Arvid Toérnqvist Sandra Trzil
Planchef Projektledare
Bilagor

o Lista over samrddskrets

e Lainsstyrelsens yttrande
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Lista over samradskrets

Kommunala namnder och bolag m.fl.
Fastighetsnimnden/kontoret

Goteborg Energi AB med dotterbolag
Kretslopp och Vatten
Kulturndgmnden/forvaltningen

Milj6- och klimatndmnden/ Miljoforvaltningen
Namnberedningen och GDA adresser
Réddningstjansten Storgdteborg

Stadsomride 02 Centrum
Stadsledningskontoret,

Avdelningen for planering och analys
Trafikndmnden/kontoret

Statliga och regionala myndigheter m.fl.
Lantméterimyndigheten

Lansstyrelsen
Trafikverket

Sakagare
Utsént enligt fastighetsforteckning

Bostadsrattsinnehavare, hyresgaster, boende

De som tidigare yttrat sig 1 drendet samt
Hyresgéstforen. Region V Sverige
Ovriga

De som tidigare yttrat sig 1 drendet samt

Funktionsrétt Géteborg
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i’ Yttrande 1(2)
et Datum Arendebeteckning
% Jr 2022-04-06 402-13010-2022

fiES

Lansstyrelsen
Vastra Gotaland

Goteborgs kommun
sbk@sbk.goteborg.se

Granskningsyttrande over detaljplan for pabyggnad med
bostader vid Magasinsgatan i Goteborgs stad, Vastra

Gotalands lan

Handlingar daterade mars 2022 for samrad enligt 5 kap 22 § plan- och bygglagen
(PBL 2010:900)

Lansstyrelsens samlade bedomning

Lénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap
10 § PBL och nu kénda forhéllanden att planen kan accepteras och
dérfor inte kommer att provas av Lansstyrelsen om den antas.

Motiv for bedémningen

Linsstyrelsen befarar inte att:

e Riksintresse kommer att skadas patagligt (bdde MB kap 3 och
4)

e Mellankommunal samordning blir oldmplig.

e Miljokvalitetsnormer (MKN) inte foljs (MB 5 kap, luft och
vatten)

e Strandskydd upphévs 1 strid med géllande bestimmelser (MB
7 kap)

e Bebyggelse blir olamplig eller ett byggnadsverk olampligt med
hénsyn till ménniskors hélsa och sékerhet eller
till risken for olyckor, 6versvimning eller erosion (buller,
stralning, risk for olyckor, dversvimning, erosion)

Synpunkter pa granskningshandlingen

Goteborgs stad har pa ett godtagbart sitt hanterat de synpunkter som
lansstyrelsen hade 1 samrédsskedet avseende riksintresse kulturmiljo,
markfororeningar och skyfall.

De som medverkat i beslutet

Foretradare for Miljo- samt Samhéllsavdelningen har bidragit
till beredningen av detta yttrande. Beslutet har fattats av
planhandldggare Johanna Severinsson

Johanna Severinsson

Detta beslut har godkints digitalt och saknar darfér namnunderskrift.

Postadress: 403 40 Géteborg Telefon: 010-224 40 00 E-post: vastragotaland@lansstyrelsen.se Webb: lansstyrelsen.se/vastra-gotaland
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Lansstyrelsen Yttrande 2(2)
Vastra Gétaland 2022-04-06 402-13010-2022

Kopia (utan bilaga) till:

Lansstyrelsen/

Miljoskyddsavdelningen, Robert Ernstson

Samhaéllsavdelningen, Enhetens for samhéllsydd och beredskap, Rebecka
Thordwaldsdotter

Samhaéllsavdelningen, Kulturmiljéenheten, Johan Apelman
Funktionschef Plan och bygg
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