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Vad ar en planbeskrivning

Planering och byggande regleras av Plan- och Bygglagen (PBL) SFS 2010:900. Grundliggande ir att frimja
en samhillsutveckling med jimlika och goda sociala levnadsférhéllanden och en god och lingsiktig hallbar
livsmilj6 f6r méinniskorna idag och f6r kommande generationer.

En planbeskrivning har till uppgift att ge en redovisning av hur detaljplanen ska férstis och genomféras.
Den innehiller i huvudsak planeringsférutsittningarna, planens syfte samt hur planen dr avsedd att
genomforas. Hur planen dr avsedd att genomféras skall framgd genom att redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga frigor som behdvs for att planen ska kunna genomfdras pé ett
samordnat och dndamalsenligt sitt samt vilka konsekvenser dessa dtgirder far for fastighetsigare och andra
berérda.

Planbeskrivningen har ingen rittsverkan. Avsikten med beskrivningen dr att vara vigledande.

Planprocess

Planen upprittas med utdkat férfarande enligt PBL 2010:900. Planférslaget dr nu utsint f6r samrad
under tiden 2025-01-13 — 2025-02-03.

Planuppdrag Granskning Antagande Laga kraft
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1. Inledning

1.1. Syfte

Syftet med detaljplanen dr att méjliggora for ett hotell och centrumverksamheter inom kvarteret Kniven
samt skapa byggritt for ett mobilitetshus i anslutning till Partille jirnvigsstation.

1.2. Bakgrund

Inom planomradet finns en dldre fabriksbyggnad frin tidigt 1900-tal. Byggnaden dr i Partilles
kulturmiljéprogram (2002) utpekat som ett objekt med stort bevarandevirde och inrymmer idag endast ett
fatal tillfdlliga verksamheter. Byggnadens fysiska status pavisar att byggnaden har ett stort renoveringsbehov.

Hosten 2021 gav  kommunstyrelsen samhillsbyggnadskontoret 1 uppdrag att arrangera en
markanvisningstivling f6r kvarteret Kniven. Uppdraget var att utveckla platsen till en unik och hallbar
destination som lockar till sig en bred besékskrets lokalt och regionalt. Tévlingen resulterade i ett vinnande
bidrag som legat till grund fér planarbetet.

1.3. Lokalisering, omfattning och markagoférhallanden

Planomradet ligger vid Partille jirnvigsstation och har ett strategiskt lige i Partille centrum. I norr grinsar
planomradet till Stationsvigen som i sin tur grinsar mot Vistra stambanan. Stationsvigen avgrinsar dven
planomridet 6ster om innan vigen knyter samman stationsomradet med Partille centrum genom Yllebron.
I s6der gransar planomradet till Sivean och i viser till stationstorget. Planomridet utgdrs dven av en mindre

markyta séder om jarnvigsperrongen dir ett mobilitetshus mojliggdrs.

Planomradet utgér en total area om ca 12 hektar. Den mindre delen i 6ster berér del av fastigheten Partille
13:7 och 6vrig yta berdr fastigheterna Kniven 1:7 och 1:10 med flera. Samtlig mark inom planomradet dgs

av Partille kommun.
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Figur 1. De tvd gula markeringarna uigor ungefarligt lige for planomridet
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Figur 2. Vision over kvarteret Kniven

1.4. Planforslaget i korthet

Detaljplanen mdjliggér hotell och centrumverksamhet inom kvarteret Kniven samt uppférandet av ett
mobilitetshus 1 anslutning till jirnvigsstationen. Detaljplanen foreskriver bevarande av de tvid dldsta
byggnaderna som riktar sig mot stationsomridet och méjliggdr dven for en ny volym om 13 vaningar. Ny
och befintlig bebyggelse kan innehilla totalt 11 000 kvm. A-promenaden och omrédet lings Sivein kommer

finnas kvar och utgéra allminplatsmark.

1.5. Genomfdrandetid

Genomférandetiden ér 5 ar fran det datum da detaljplanen vinner laga kraft. Under genomférandetiden har
fastighetsidgaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet med detaljplan och planen far inte dndras utan att
sdrskilda skal foreligger.
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2. Planeringsforutsattningar

2.1. Tidigare stallningstagande

2.1.1 Oversiktsplan

Planerad utveckling ir forenlig med kommunens gillande 6versiktsplan OP2035 dir aktuell markyta ir
utpekad som blandstad med Svervigande del arbetsplatser. Planomrddet ingar i ett av Partille centrums
viktiga nav som ska ge plats f6r moten av olika karaktir och funktion samt férstirka férutsittningarna f6r
kollektivtrafiken och kopplingen mellan jirnvig- och busstationen. Planomradet berdrs dven av den
tordjupade Oversiktsplanen for centrala Partille (2012) som anger blandstad med 6vervigande bostider.
Utvecklingen av omradet ska stirka striket mellan jirnvigsstationen och A-torget samt bevara stadsparken
och promenaden lings an for att frimja natur- och rekreationsvirdena lings Sivedn. Planerad utveckling ér
férenlig med den foérdjupade Gversiktsplanens ambitioner men avviker till viss del mot utvecklingen av
bostider.

2.1.2 Detaljplan

Storre delen av planomraddet dr inte sedan tidigare detaljplanelagt. En mindre remsa lings Stationsvigen och
ytan f6r mobilitetshuset berdrs av den géllande detaljplanen Bro dver Sdvedn, Yllegatan — Stationsaygen, Partille
13,7 m.fl. med akt.nr. 848 som vann laga kraft 2014-04-23. Aktuella delar anger Huvndgata. Detaljplanens
genomforandetid har gitt ut. Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphér tidigare del av

detaljplan 848 att gilla men fortsitter att gilla som tidigare utanfér dessa nu aktuella omraden.

Figur 3. Gallande detaljplan 848 med nngefirlig markering for aktuellt planomride i ritt

2.1.3 Kommunala planer och program

2.1.3.1 Naturvardsplan

Planomrédet grinsar till Sivedn som ér upptaget i den kommunala naturvirdsplanen (2018) och ir klassad
med hdnsynsniva 1 och har hégsta naturvirde 1 naturvardsplanen.



2.1.3.2 Kulturmiljoprogram

Bebyggelsen inom kvarteret Kniven 4r upptaget i det kommunala bevarandeprogrammet (Partille kommun
2002) och ir utpekat som kulturhistoriskt virdefullt.

2.1.4 Regionala och kommunala planer och mal

2.1.4.1 GR:s strukturbild fér Géteborgsregionen . v ;
Medlemskommunerna i kommunalférbundet Géteborgsregionen har

en 6verenskommelse om hur den regionala strukturen ska utvecklas.

En sammanfattande strukturbild som visar huvuddragen 1 regionens / /’

fysiska  strukturer togs fram 2008. Ambitionen dr att
medlemskommunerna lokalt tar ansvar f6r att den regionala L
strukturen dr lingsiktigt hallbar genom att i sin planering utga fran och ( ’ |
félja strukturbilden och 6verenskommelsen. Strukturbildens kérna ér \\\ A Iy
storstadsomradet Goteborg dir fem definierade huvudstrak stralar ut.

Att utveckla ett mer levande stationssamhille med ett modernt

stationsomrade som méjliggor god tillginglighet ér ett steg f6r Partille

kommun att stotta denna utveckling i regionen. En tryggare miljé och

tydlighet kring effektiva byten mellan olika trafikslag gor

kollektivtrafikresorna mer attraktiva. Figur 4. GRs strukturbild

2.1.4.2 Malbild Partille centrum 2035

For att gbra Partille centrum till en plats f6r fler och stétta skapandet av trygga miljder och ett attraktivt
stadsliv, har kommunen tagit fram en malbild som ett stéd f6r den framtida centrumutvecklingen. Malet ér
att knyta ihop bebyggelsen pd béada sidorna av E20 och pé andra sidan Sivean till ett centrum som ér
sammanlinkat, levande och upplevelserikt. Malbilden i stora drag ar att Partille centrum ska vara:

* ctt sammanlinkat centrum

e cttlevande centrum

* ctt upplevelserikt centrum

Utvecklingen av kvarteret Kniven och stationsomradet gir i linje med malbilden 1 syfte att skapa en mer
levande och upplevelserik plats som gor att stationsomradet kan uppfattas mer attraktivt och tryggare.

2.1.5 Riksintressen

2.1.5.1 Riksintresse for naturvard

Planomréidet berdrs av riksintresse f6r naturvard. I riksintresset ingdr inte bara de artrika vattenmiljéerna
utan dven de omgivande terrestra miljéerna bland annat 1 form av strandskogar, ddellévskogar, sumpskogar
och grismarker. I Naturvdrdsverkets beskrivning av omradet kan man bland annat ldsa att ’Sivedn dr lek-
och uppvixtomride for ett ursprungligt bestind av lax. Stammen bedéms ha mycket stort skyddsvirde med
fa motsvarigheter 1 landet.”
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2.1.5.2 Riksintresse for kommunikation

Planomradet omfattas inte av riksintresse f6r kommunikation men grinsar till Vistra stambanan som

omfattas av riksintresse for kommunikation.

2.1.6 Strandskydd

Strandskyddet omfattar generellt land- och vattenomraden upp till 100 meter fran strandlinjen enligt 7 kap.
14 § Milj6ébalken. Inom planomradet dr strandskyddet upphivt inom de norra delarna men omgivningen

nirmst Sdvedn omfattas av strandskyddet som omfattar bade land och vatten, inklusive undervattensmiljon.

Figur 5. Omriden som omfattas av Natura-2000, strandskydd samt riksintresse for naturvard.
De roda markeringarna ntgor ungefirligt lige for planomridet.

2.1.7 Natura 2000

Planomridet omfattas inte av Natura 2000, diremot grinsar planomradet till Sdvean som utgdr Natura 2000
(omride enligt EU:s art- och habitatdirektiv enligt 7 kap 28 - 29 § Miljobalken). An ir identifierad som
sirskilt virdefullt vattendrag av fiskeriverket och ingar som fiskvirdsomrade. An ir dven identifierad som
virdefullt vattendrag av Naturvirdsverket eftersom den bitvis hyser relativt ordrda strickor och virdefulla
vattenbiotoper i en titortsnira omgivning (Lansstyrelsen, 2020).

2.2. Omradets forutsattningar

2.2.1 Mark och natur

Planomrédet ligger i dalgingen och grinsar till Sdvedn 1 séder. Ungefir hilften av planomridet utgbrs av
hérdgjorda ytor i form av asfalterade markytor och tak. Resterande delar utgérs av grona eller grusade ytor.
I s6der finns ett grusat promenadstrik lings med Sivedn. Lings dn, frimst inom kantzonen, férekommer
hog vegetation 1 form av tridd och buskar. Planomridet har en héjdskillnad pa ca 4 meter som sluttar fran
Stationsvigen i norr till Sdvedn i soder.

Planbeskrivning, samrad 9 (53)



Figur 6. 17y mot éster fran Kyrkbron Figur 7. V7y mot véister fran Yllebron

2.2.1.1 Naturvarden

Som underlag till planarbetet har Svensk Naturférvaltning AB tagit fram en naturvirdesinventering (2023-
08-25) som kartlagt naturvirdena inom aktuellt planomrade med omnejd.

Naturvérdesobjeket
Inom planomridet har tre naturvirdesklasser identifierats; hogt, patagligt och visst enligt figur 8. Ovriga
delar inom planomridet saknar naturvirden dd de utgdrs av hardgjorda ytor och verksamhetsbyggnader.

D Inventerat omrade

Naturvirdesklass

- Hégsta (saknas)
[ Hegt
|| Patagligt
’—‘ Visst
Vérdeelement

X Dod ved

& Trad

B Vatten

@  Sarskilt skyddsvérda trad

Figur 8. Karta med naturvérdesobjekt och dess klassning samt positioner for de vérdeelement som registrerats vid inventeringen

Omréade A utgors av Sdvedn som ir ett av Vistra Gotalands lins mest betydelsefulla vattendrag. Sivedn ir
ett Natura 2000-omréide enligt EU:s art- och habitatdirektiv samt berdrs av strandskydd och riksintresse f6r
naturvard. An har naturlig strickning men strandkanten ir till en stor del stabiliserad med erosionsskydd
inom planomridet. Inom aktuell strickning finns inga limpliga bottnar f6r reproduktion utan strickan utgdr
endast migrationsvig och féddoséksomrade for fisk. I strandkanten vixer bland andra klibbal, ask, skogsalm
och salixarter med Gverhing ut 6ver dn. Férekommande naturvirdsarter dr bland annat sidvealax, 6ring,
havsnejondga, asp och al.
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Omrade B, enligt figur 8, har patagligt naturvirde. Akanten utgdrs av ett slutet tridskikt, dven om det endast
utgors av ett par tridrader. Tridskiktet dr virdefull £6r faglar, bland annat kungsfiskaren och hackspetten,
samt for fladdermdéss som anvinder 4-rummet som ledlinje £or flytt.

Omrade C och D, enligt figur 8, utgérs av ruderatmark med en blommande féltflora och har ett visst
naturvirde

Vrdefulla trid inklusive sirskilt skyddsvérda trad
Inom inventeringsomradet identifierades och koordinatsattes tva sirskilt skyddsvirda trid enligt
Naturvardsverkets definition (en ask och en poppel). Bada triden ligger utanfér planomradet.

Invasiva arter
Tre av de eftersOkta invasiva arterna har identifierats inom inventeringsomradet: blomsterlupin Lupinus
polyphyllus, jittebalsamin Impatiens glandulifera och kanadensiskt gullris Solidago canadensis, se figur 9.

Blomsterlupin

Jattebalsamin
- Kanadensiskt gullris

Figur 9. Beskrivning

Faglar

Vid filtbes6k noterades totalt 16 fagelarter samt spar efter fédosdkande obestimd hackspett. Alla omfattas
av artskyddsférordningen och tvi av de observerade fagelarterna dr upptagna pa rédlistan: bjorktrast och
fiskmas. Enligt 4 § artskyddsférordningen dr alla Sveriges vilda fagelarter fridlysta i hela landet vilket innebir
att det dr forbjudet att avsiktligt finga eller stéra faglar samt forstora deras bon.

Objekt som omfattas av det generella biotopskyddet saknas inom planomradet.
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2.2.2 Bebyggelse och kulturhistoria

Byggnaderna inom planomradet ingar inte i nagot riksintresseomrade for kulturmiljévard men ér utpekade
1 Kulturmiljoer i Partille fommun, ett program for bevarande och utveckling (2002). Dir nimns byggnaderna som ett
objekt med stort bevarandevirde ur ett historiskt perspektiv. Fabriksbyggnadernas placering vid Sivedn och
jirnvigen vittnar om omradets tidigare funktion under industrialismen. Byggnaderna utgér ocksa en rest av
Partilles tidiga stadsbild. Anslutande omraden utgérs av stationsomradet, Sivedns dalgang, kyrkomiljon vid
Partille medeltida kyrka och kyrkogiarden. Kvarteret angrinsar dven till Partille centrum vars bebyggelse
bestar av bide modern bebyggelse och bebyggelse frin 1940 — 1960-talen.

Uppfért 1907, totalrenoverad efter brand 1924
Uppférd 1910-talet, totalrenoverad efter brand 1924
Uppford 1943

Uppférd 1950 — 1954

Uppférd troligt omkring 1954

mOOw e

Figur 10. Byggar for olika delar av kvarteret

Kvarteret utgdrs idag av flera byggnadskroppar uppférda under olika tidsepoker. Delar av de ursprungliga
byggnaderna som uppférdes 1907 f6r Maskinfabriken Eck finns fortfarande bevarade i kvarteret.
Bebyggelsestrukturen 4r ett resultat av funktionsstyrd gestaltning som vuxit fram successivt och
karaktiriseras av tita rumsbildningar och oregelbundenhet i byggnadskropparnas volymer och placering.
Det faktum att bebyggelsen stammar frin olika perioder har resulterat i en stilblandning ddr olika delar getts
skilda stiluttryck. Byggnader i jugendstil blandas med byggnader i enkel funktionalistisk stil vilket har
péaverkat materialanvindningen. Blandningen av stiluttryck och material av gul puts och tegel ir
karaktiristisk f6r kvarteret och de gula fasaderna bidrar till att kvarteret upplevs som en sammanhallen
enhet.

Figur 11. Foto dver kvarteret om kring 1920 som visar pa hur omrddets byggs ut efter behov
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2.2.2.1 Tidigare verksamheter

De ursprungliga byggnaderna inom planomradet uppférdes av féretaget Motorfabriken Eck som 1907
startade sin verksamhet. Verksamheten bedrevs fram till 1925 efter att fabriken drabbades av en stor brand
1924. Foretaget Elektriska Motorfabriken Morén kdpte den brandskadade fastigheten och rustade upp den
for att sedan tillverka vixelstrémsmotorer. Under 1930-talet fick Morén ekonomiska problem vilket
medforde att ASEA blev deldgare vid denna tid. Under 1940-talet 6kade ASEA:s engagemang i féretaget
och stora resurser lades ner pd utveckling av maskinparken och lokalerna. Under 1950-talet gick
aktivitetsnivin ner da delar av verksamheten flyttades &ver till ASEA i Visterds. ASEA fortsatte med
begrinsad verksamhet 1 byggnaderna fram till 1965. Fabrikslokalerna saldes och kom sedan att anvindas till
foretagshotell. Samtliga byggnader tillh6r idag Partille kommun som anvinder dem till yrkesskola, aterbruk

och ateljéer.

ol et Lk SRR S - Bl

Figur 12. Fabriken drabbades av en stor brand 1924 di stora delar av fastigheten brinner ner

2.2.2.2 Byggnadernas gestaltning och dess kulturhistoriska varde

S

B

Figur 13. Byggnad A, markerad i gnlt, sett frin vster

Verkstadsbyggnaden ér den dldsta byggnaden inom kvarteret och uppférdes ar 1907 och totalrenoverades
efter 1924 efter brand. Den upprepade fonstersittningen med hoga fonster dr ett resultat av behovet fran
ljusinsldpp och har bevarats sedan byggnaden uppférdes. Byggnaden dr uppférd i ett plan med inredd
suterrdngvaning. De tva vaningarna skiljs at i sitt uttryck. Den &versta vdningen dr klidd med gult
forblindertegel med dekorativa inslag av morkare hardbrint tegel som profilerat dekorationstegel i
frontoner och under fénster. Fonsterna dr av trd med sprojsindelade fonsterbdgar och smidesbeslag. Den
nedersta suterrdngvaningen ar utférd med putsad fasad. Fonsterna dr av trd med enkelt utférande.
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-

Oversta vaningens
material- och kulorpalett

Byggnad A sett fran soder Fonstersattning som gav ett bra ljusinslapp

A

Figur 14. Byggnad B, markerad i gult, sett fran véster

Kontorsbyggnaden ér en av de dldsta byggnaderna inom kvarteret och uppfordes pa 1910-talet. Byggnaden
totalrenoverades efter branden dr 1924 och har 1 och med det haft olika uttryck. Byggnaden ér uppford i tva
plan med inredd vind. Byggnaden dr klidd med gult férblindertegel med dekorativa inslag av mérkare
hardbrint tegel som profilerat dekorationstegler i frontoner och under fénster. Fénster dr av trd med
sprojsindelade fénsterbagar och smidesbeslag.

”’V Del av material- och
kulorpalett

~~

Byggnad B sett fran Stationsomradet Byggnad B sett fran soder

Byggnad C, D och E

De yngre delarna av kvarteret, byggnader C, D och E, priglas av enklare tegelfasader av gult tegel, eller
gulmilat tegel, samt slit- och spritputsade fasader. Det arkitektoniska uttrycket dr enkelt med
funktionalistiska fortecken. Karaktiristiskt f6r dessa byggnader dr ocksd de flacka taken med svag lutning,
klidda med svart papp. Taken har dven flera lanterniner av glas. Byggnadernas Sppningar i fasad har en
regelbunden upprepning lik byggnad A och B.
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Del av material- och
kulorpalett

Utbyggt trapphus Muralmalning pa fasad mot norr  Vy mot kvarterets baksida

Vid utveckling av kvarteret Kniven dr det viktigt att bevarade byggnader i kvarteret synliggdrs biade som
byggnadsvolymer och i sitt arkitektoniska uttryck. Pa detta sitt kan kvarterets tidigare funktion som fabrik
torbli synlig i framtiden. Kvarterets kulturhistoriska karaktdr bevaras i storre utstrickning om tillkommande
byggnader i skala och utformning férhéller sig till befintlig bebyggelse pa ett varsamt sitt. Stor omsorg bor
liggas pd utformning, volymer, material och firgsittning med hinsyn till bebyggelsens sirart. Nytillskott bor
placeras sa att befintlig bebyggelsestruktur ir avldsbar. En genomtinkt arkitektur och materialval kan bidra
med en ny arsring i den befintliga kulturmiljén. Andringar av befintliga byggnader skall utféras varsamt si
att dess karaktirsdrag bevaras.

De kulturmiljévirdena som sirskilt bor beaktas ar:
e De tva dldsta volymerna, byggnad A och B, bor bevaras och renoveras varsamt i sin helhet.

e Aldre fonster och fénsterkarmar samt nischer, inom byggnad A, B och C, bér sparas och
restaureras. Nya fonster bor folja ursprunglig uppbyggnad.
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e Vid utveckling av de yngre volymerna, byggnaderna C, D och E, bor befintligt fasadmaterial
sasom tegel, milat tegel eller putsade ytor vara vigledande.

e Samtliga taklanterniner bor bevaras, renoveras och aterstillas.

2.2.3 Fornlamningar

Det finns inga nu kdnda fornlimningar inom eller 1 anslutning till planomradet. Fornlimningar omfattas av
ett generellt skydd vilket innebir att nyupptickta fornlimningar skyddas automatiskt. Om en fornlimning
patriffas under grivning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska
omgiende anmila férhillandet till linsstyrelsen, enligt Kulturmiljélagen (1988:950) 2 kap. 10§.

2.2.4 Infrastruktur och tillganglighet

Planomradet ligger integrerat i straken fér gang- och cykeltrafik och direkt s6der om Sivedn ligger det
regionala huvudcykelstriket. Fordonstrafik nar kvarteret genom tillfart fran Stationsvdgen. Den Sppna
markytan 6ster om fabriksbyggnaderna fungerar idag som parkering f6r verksamheterna. Partillemotet dr
beliget cirka 400 meter sydvist om planomradet och ir den nidrmsta anslutningen till det statliga vignitet.

De tig som idag stannar vid Partille station ér regionaltdg som trafikerar Géteborg — Alingsds. I och med
Vistlinken kommer Partille inga i ett storre sammankopplat nit for regionaltag. Partilles knutpunkt for
regional och lokal busstrafik ligger i képcentrumet Allum, cirka 200 meter séder om planomradet.

2.2.5 Sociala forutsattningar

Stationsomradet och stadsparken utgdr viktiga funktioner i Partille. Att vistas 1 och omkring omradet ska
vara tryggt och det ska finnas en tydlig orienterbarhet for stationens besdkare. Idag finns ett fétal
verksamheter inom kvarteret Kniven. Dessa verksamheter bedrivs frimst dagtid vilket innebdr att kvillar
och helger saknas milpunkter pa platsen. Befintliga industribyggnader ger en ldsbarhet kring platsens
kulturhistoria och bidrar dven till en identitet f6r omradet.

2.2.6 Teknisk forsoérjning

2.2.6.1 Dricks-, spill- och dagvatten
Befintlig drick-, spill- och dagvattenhantering beskrivs under avsnitt 3.2.2.

2.2.6.2Varme

Omriédet saknar idag anslutning till fjdrrvirme.

2.2.6.3El

Omriédet har idag elanslutning frin transformatorstationen inom kvarteret.

2.2.6.4 Gas

Omridet har idag anslutning till G6teborgs Energis gasniit.

2.2.6.5 Avfall

Verksamheternas avfall i form av mat- och restavfall himtas av kommunen och 6vrigt avfall hanteras som
verksamhetsavfall.
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3. Planforslaget
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Figur 17. Forslag pa kommande utveckling av kvarteret Kniven och stationsomridet

Planforslaget skapar méjlighet f6r stationsomrédet att utvecklas till en mer levande del av Partille centrum
som bidrar till ett attraktivt och tryggt omrade f6r minniskor att vistas inom. Intentionen dr att kvarteret
Kniven utvecklas till en destination innehallande hotell, olika typer av utitriktade verksamheter samt kontor.
Detaljplanen medger att viss del av befintlig bebyggelse inom kvarteret rivs och en ny byggnad om 13
vaningar uppfors. Detaljplanen medger dven uppforande av ett mobilitetshus i anslutning till
jarnvigsstationen for att bidra till ett mer attraktivt resande med effektiva byten. A-promenadens

tillgdnglighet och Sdveans naturmiljé bevaras.

3.1. Utformning

3.1.1 Bebyggelse

3.1.1.1 Bevarande, rivning och tillkommande bebyggelse

Enligt den framtagna kulturmiljéutredningen (Acanthus, 2023-09-29) dr det viktigt att vid utvecklingen av
omrddet ska bevarade byggnader i kvarteret synligetras bade som byggnadsvolymer och i sitt arkitektoniska
uttryck. Pd detta sitt kan kvarterets tidigare funktion som fabrik forbli synlig i framtiden. Planforslaget
innebdr att de dldre byggnaderna som riktar sig mot stationstorget och Stationsvigen bevaras. Att bevara
byggnaderna som riktar sig mot det offentliga straken bevarar och lyfter platsens unika kulturhistoria och
identitet. Byggnaderna som riktar sig mot baksidan rivs och ger plats it en ny byggnad. I praktiken innebir
detta att byggnad A, B, C, bevaras och att byggnaderna D och E rivs, se figur 18. Inom ytan dir byggnaderna
rivits uppfors en ny volym om 13 viningar. Den nya byggnaden placeras ndgot forskjuten fran byggnad C
sd att ett orangeri kan anordnas inom ytan mellan huskropparna. Planférslaget mojligedr dven ett

mobilitetshus i anslutning till jirnvigsstationen for att skapa ett mer attraktivt och hallbart resande.



Byggnader som avses att rivas

L -_} Ny byggnad om 13 vaningar

Figur 18. Intentionen kring vad som ska bevaras, rivas samt placering av ny bygenad

3.1.1.2 Byggnadernas anvandning

Planférslaget innebir att kvarteret Kniven utvecklas till en destination med inbjudande beséksmal f6r savil
kommuninvanare som bestkare frin &vriga delar av regionen. Den primira anvindningen inom kvarteret
kommer utgéras av hotellverksamhet med tillhérande konferens och spa (O). Planférslaget anger dven
centrumindamal (C) £6r att mojliggdra andra centrumrelaterade verksamheter inom omradets centrala och
strategiska lige. Centrumindamal avser verksamheter som behéver vara centralt belidgna och littillgangliga
f6r ménga. Detta anvindningsomrade syftar till en blandning av funktioner dir det inom aktuell detaljplan
ar tinkt att mojligebra f6r bland annat kontor, service, restaurang, smaskalig tillverkning, konstutstéllning
med mera. Intentionen 4r att hotellverksamheten ska bedrivas inom byggnad A samt den nytillkomna
volymen. Byggnad B och C kommer intrymma kontor och olika typer av verksamheter. Detaljplanen ir
flexibel 1 dess anvindning fér att byggnaderna ska kunna variera innehallet 6ver tid vilket bidrar till att
kvarteret nyttjas och dir med férvaltas.

3.1.1.3 Gestaltning

En utveckling av kvarteret Kniven innebir en viss anpassning av befintliga byggnader som anpassas till de
nya behov som uppstir vid dndrad anvindning samt uppférande av ny byggelse. For att dstadkomma en
god helhetsverkan dir kulturmiljon ej férvanskas krivs en hog arkitektonisk gestaltning f6r bade utveckling
av befintliga byggnader samt kring ny bebyggelse. Intentionen ir att samtliga byggnader ska samspela och
att omrddets virde som industrimilj6 ej ska foérvanskas. Nedan beskrivs hur respektive bygenad ar tinkt att
gestaltas.

Byggnad A

Bygenadens volym och exteriér samt taklanternin kommer bevaras i sin helhet. Byggnadens norra del
kommer utgéra kvarterets byggnadsnav och utvecklas med tvd entréer, en fran stationstorget och en fran
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Stationsvigen. Entrén fran stationstorget kragar in nagot dd byggnad E, som idag grinsar till Stationsvigen,
rivs. For att skapa en starkare koppling till Sivean och den kommande aktivitetsytan méjliggérs det for att
ta upp vissa 6ppningar i fasad. Nya 6ppningar ska folja rytmen kring den upprepning som befintliga
Oppningar utgor.

Detaljplanen reglerar att byggnaden ska ' B B <l |

utféras si att naturligt Gversvimmande

vatten upp till nivin 6,4 meter Over r U E E
HAEEN

RNEER

=B BB |

HEE S

Figur 19. Forslag pa dppningar i fasad med skivor som placeras vid
higa vattenfloden.

angivet nollplan inte skadar byggnadens

konstruktion. Detta  innebir att

byggnadens sockelvaning behéver utforas

med tit fasad. Vid 6ppningar i fasad ska
det anordnas sa att exempelvis skivor kan |
placeras pa ett sddant sitt att de ger en tit !

konstruktion.

Byggnad B
Byggnadens volym och exteriér kommer bevaras i sin helhet. For att sikerstilla tillgingligheten kan atgéirder
genom ramp och murar behdva géras lings Stationsvigen.

Byggnad C

For att bevara lisbarheten kring omradets utveckling som funktionsstyrd anpassning regleras byggritten
med samma volym som befintligc byggnad. Detaljplanen méjliggdr att byggnaden kan anpassas till
Stationsvigen med en tydligare koppling for de utatriktade verksamheterna. Till exempel far nya 6ppningar
tas upp i fasad. For att gestaltningen ska samspela med dvriga byggnader inom kvarteret regleras byggnadens
material och kul6r. Fasadmaterial ska utgoras av tegel, puts eller plit. Vidare ska fasader utféras i varma
kul6rer av r6tt, rédbrunt eller gult, som samspelar med byggnad A och B.

Nytillkommen byggnad — hotellet

Byggritt f6r ny byggnadsvolym placeras innanfér de dldre byggnaderna (byggnad A, B och C) s att befintlig
bebyggelsestruktur r avldsbar frin stationsomradet. Den nya byggnaden far en gestaltning som inspireras
av befintliga byggnaders kul6r- och materialpalett med tegelrdda toner som kompletteras med
detaljering i metall. En tydlig rytm i fasaden ger ett tektoniskt uttryck himtat fran befintliga byggnaders
traditionella formsprak som industribyggnad. De nedersta tvd vaningarna bildar en sockel med ett
rustikt uttryck och forslagsvis med en djupare kulér, med exempelvis tegel som fasadmaterial. De
resterande viningarna far ett littare uttryck och en ljusare kul6r, med exempelvis en platfasad i en littare
réd-brun kul6r i relation till sockeln. Intentionen dr att den nya byggnadsvolymen skapar ytterligare en
arsring utifrain omradets nya funktion, dvs. en funktionsstyrd utveckling.

Gestaltningen f6r ny bebyggelse kommer studeras mer i detalj och fortydligas inf6r granskning. Lika sa
kommer de hinvisningar till redovisning av karaktirsdrag och virden, avsnitt 3.1.1.5 i planbeskrivningen,
fortydligas infér granskning.
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Befintligt
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3.1.1.4 Reglering och hantering av kulturhistoriska varden

Planférslaget utgar fran de kulturhistoriska virden som identifierats i kulturmiljdutredningen (Acanthus,

2023-09-29). Syftet dr att bide bevara och komplettera den befintliga bebyggelsen med utgingspunkt i

omrddets kulturhistoriska vdrden och det pragmatiska forhallningssitt som kinnetecknat tidigare

anpassningar och férindringar. Delar av befintlig bebyggelse ska bevaras och kompletteras med omsorg.

Planfdrslaget innehaller ddrfér bestimmelser som sikerstiller att bade nya byggnader och tilligg till befintlig

bebyggelse utformas med hinsyn till omradets kulturhistoriska virden och arkitektoniska kvaliteter. For att

skydda och bevara omréidets virden nir det kompletteras och anpassas till nya funktioner innehaller

detaljplanen skydds- och varsamhetsbestimmelser. De bestimmelser i detaljplanen som skyddar (q) och

stiller krav pa varsamhet (k) fér de virdefulla kulturmiljéerna redovisas hir nedanfér. Hir redovisas ocksa

de utformningsbestimmelser (f) som med utgangspunkt i kulturmiljén styr utformningen av tilligg till

befintliga byggnader samt f6r ny bebyggelse. Plankartans bestimmelser dr mer generella och hinvisar till

nedanstidende beskrivning av karaktirsdrag och virden som sirskilt ska beaktas f6r respektive byggnad.

Byggnad A

..“ o
" 43
& i

Byggnadens volym och exteriér samt taklanternin
och varsamhetsbestimmelser samt rivningstérbud.

Bestammelse Precisering for aktuell byggnad

qi Bestimmelsen sdkerstiller att byggnadens exteriér bevaras som helhet till form, material

Planbeskrivning, samrad

och detaljer. Féljande karaktirsdrag och virden ska sirskilt beaktas:

Byggnadens fasadmaterial i tegel och puts samt dess kulor.

Dispositionen 1 fasad med jimn och upprepande fénsterindelning med titt
sittande fénsteréppningar 1 murade rundbégar och stickvalvsbagar.

Fonsterramar utforda i trad.
Flackt sadeltak med karaktiristisk utkragande takfot och tickning av bandplit.

Befintlig taklanternin ska renoveras och éterstillas.

Undantag fran bestimmelsen:

Skyddet giller inte dir byggnaden dr sammanbyged med annan byggnadsvolym.
Vid dessa delar fir upptagningar i murverk gbras och utformning avseende
material och kuldr dndras.

Upptagningar i murverk fir férekomma f6r att anpassa till kommande dndamil
utan att férvanska fasadens jimna upprepningar av 6ppningat.
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e Byggnadens exteridr fir forindras i syfte att utfra tekniska I6sningar enligt
planbestimmelse bi. Forindringar ska ske med hinsyn till byggnadens
kulturhistoriska virde.

ki Byggnadens exterior ska underhillas sa att dess kulturhistoriskt virdefulla och tidstypiska
sdrart bevaras. Varsamhet ska iakttas avseende byggnadens proportioner, material och
firgsittning. Vid byte eller renovering av fénster och tak ska ursprungliga material, kulrer
och ursprunglig utformning vara vigledande. Vid behov av restaurering av fasader ska det
ske med ursprungliga material och kulérer samt utféras pa sadant vis att dekorativa inslag
bevaras. Behovs material kompletteras ska det nya materialets utformning och kulér

samspela med befintligt.

11 Bygenaden fir ej rivas. Byggnadens yttre volym och uttryck ska i huvudsak bevaras.
Undantag fran bestimmelsen far medges for att mojliggdra atgirder vid restaurering vilket

innebidr att stommen fir ersittas och exteriéren fir vid behov plockas ner och

ateruppbyggas.

Bygenadens Volyrh och exteriér samt taklanternin bevaras i sin helhet. Bygenaden regleras genom skydd-

och varsamhetsbestimmelser samt rivningsférbud.

Bestammelse Precisering for aktuell byggnad
qi Bestimmelsen sdkerstiller att byggnadens exteridr bevaras som helhet till form, material
och detaljer. Fdljande karaktirsdrag och virden ska sirskilt beaktas:
e Byggnadens fasadmaterial i tegel och puts samt dess kul6r.
e Dispositionen i fasad med jimn och upprepande fonsterindelning med titt
sittande fonsterdppningar i murade rundbdgar och stickvalvsbagar.
e TFonsterramar utférda i trd.

e Sadeltak med karaktiristisk utkragande takfot och tickning av bandplit.

Undantag frin bestimmelsen:
e  Skyddet giller inte ddr byggnaden dr sammanbyggd med annan byggnadsvolym.
Vid dessa delar fir upptagningar i murverk gbras och utformning avseende
material och kul6r dndras.
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e  Upptagningar i murverk far férekomma for att anpassa till kommande dndamal

utan att forvanska fasadens jimna upprepningar av 6ppningar.

ki

Byggnadens exterior ska underhallas sd att dess kulturhistoriskt virdefulla och tidstypiska
sirart bevaras. Varsamhet ska iakttas avseende byggnadens proportioner, material och
firgsittning. Vid byte eller renovering av fonster och tak ska ursprungliga material, kulrer
och ursprunglig utformning vara vigledande. Vid behov av restaurering av fasader ska det
ske med ursprungliga material och kulérer samt utféras pd sadant vis att dekorativa inslag
bevaras. Behovs material kompletteras ska de nya materialets utformning och kulér
samspela med befintligt.

n

Byggnad C

Byggnaden far ej rivas. Byggnadens yttre volym och uttryck ska i huvudsak bevaras.
Undantag fran bestimmelsen far medges for att mojliggdra atgirder vid restaurering vilket
innebidr att stommen fir ersittas och exteriéren fir vid behov plockas ner och

ateruppbyggas.

ngnadens volym regleras gen

varsamhetsbestimmelser regleras f6r byggnaden.

Bestammelse

Precisering for aktuell byggnad

f3 Fasadmaterial ska utforas i tegel, puts eller plit med varma kuldrer av r6tt, rédbrunt eller
gult, som samspelar med byggnad A och B.

Planbeskrivning, samrad

Byggnaderna D och E

befintligt skick.

om byggritt med angivna nockhdjder. Exteribren fir anpassas utifrin
byggnadens nya anvindning dir intentionen ér att etablera nya utdtriktade verksamheter. For att ny exteridr
ska samspela med O6vriga byggnaden styrs gestaltningen ndgot. Inga skydd-, rivnings- eller

Dessa  byggnader avses att rivas. Om
byggnaderna dndd stir kvar sikerstills dessa
med byggritter for att ¢j strida mot den nya
detaljplanen.  Byggnaderna regleras med
varsamhetsbestimmelser (k1) som beskriver
hur byggnaderna ska bevaras om de star kvar i
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Npytillkommen byggnad — hotellet
Den nya volymen regleras med gestaltningsbestimmelser (f) for att sidkerstilla att dess utférande samspelar

med Ovriga byggnader inom kvarteret.

Bestammelse Precisering for aktuell byggnad
f3

Fasadmaterial ska utféras i tegel, puts eller plit med varma kuldrer av r6tt, rédbrunt
eller gult, som samspelar med 6vriga byggnader inom kvarteret.

f5 For att samspela med verkstadsbyggnaden vister om hotellbyggnaden fir hotellets

sockelvaning ej uppforas hogre dn verkstadsbyggnadens byggnadshojd.

3.1.2 Stationstorget

Stationsomradet 4r en viktig nod dir flera stradk méts och utgér dven entrén till Partille centrum for
tagresendrer. Stationsomridet ska vara en offentlig uppehillsplats dir det finns utrymme att vinta och
stanna upp. Platsen ska vara tillginglig och uppfattas som en plats t6r alla. Det ska finnas orienteringsbarhet
till alla funktioner, sd som jiarnvigsstation, mobilitetshus, Partille centrum mm, oavsett fran vilket hill man
nirmar sig. Detta skapas med bland annat skyltprogram, markbeldggning, belysning. Kvarteret Knivens
utveckling till en destination med utatriktade verksamheter i bottenvaningen och uteserveringar bidrar till
att platsen fir en mer tydlig malpunkt utéver en plats som enbart ett stationsomrade. Det dr viktigt att

stadsparken, med dess offentliga gdngvig lings an, upplevs som ett offentligt och tillginglig strak.

3.1.3 Friytor och rekreation

Planférslaget innebdr att 4-promenaden ritas upp ndgot i Oster f6r att ge plats 4t utevistelse kopplat till
verksamheterna si som uteservering, boule, odling med mera. For att sikra den allménna tillgingligheten
och bevara naturmiljoén planliggs marken nidrmst 4n som allmanplatsmark NATUR.

Planférslaget méjliggdr dven anordning av en takterrass inom visa takytor enligt figur 22. Den framtagna
riskutredningen (SWECO, 2023-03-10) visar att vistelse pd taket dr mojlig utan nagra riskatgirder och
planbestimmelsen f; tilldter att ett ricke om 150 cm anordnas utéver angiven nockhéjd.

o Moijlig utbredning pa takterrass
uppgar till ca 530 kvm.

Uteservering Aktivitetsyta

Figur 22. Ytor for utevistelse
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Anvindning | Kategori P-tal / BTA (m?) | P-behov / 1 000 m? P-behov / 1 000
1 000 m2 BTA, inkl. max m2 BTA exkl.
BTA (min mobilitetsatgirder mobilitetsatgarder
— max mob.
atg)
Hotell Besokande och | 5,3 - 7,2 9810 52 71
sysselsatta
Kontor Besokande och | 6 - 10 330 2 4
sysselsatta
Vetrksamheter | Besokande och | 15 - 20,3 860 13 18
sysselsatta
Summa - 11 000 67 93

Tabell 1. Kommande parkeringsbehov for ntvecklingen av kvarteret Kniven.

Figur 23. Majlig angoring och utformning av parkering

Genom att inféra mobilitetsatgirder dr det mojligt att sinka parkeringstalet och ddrmed parkeringsbehovet
for anvindningen som detaljplanen medger. For att 16sa kommande parkeringsbehov inom kvartersmark
maste mobilitetsatgirder genomféras. Inom ramen for detaljplanen kommer dirfér ett mobilitetsavtal
upprittas mellan exploatéren och kommunen infér planens antagande. I korthet innebdr avtalet att
exploatdrerna dtar sig att genomfora vissa mobilitetslosningar f6r att i utgd fran reducerade parkeringstal
enligt den framtagna parkeringsutredningen. Mobilitetsavtalet féljer med fastigheten.

Behovet av cykelparkering uppgar enligt Partille kommuns parkeringstal frain 2011 till 28 platser for
anstillda, vilka planeras i last utrymme invindigt, och till 22 platser f6r bes6kande, vilka anordnas utvindigt
1 anslutning till hotellet. All cykelparkering ska anordnas tryggt och viderskyddat med ramlas.

Markanvindningen som detaljplanen kommer att medge medfor en lag trafikalstring. Eftersom detaljplanen
innebir byggnation av ett hotell antas att trafiken till och fran detaljplaneomradet frimst sker pd kvillar och
helger och inte under maxtimman. Stationsvigen bedéms ha tillricklig kapacitet for den laga alstring som
detaljplanen innebir. Detaljplanen bedéms inte paverka Partillemotet i och med den laga alstringen samt
fordelningen av trafik 6ver vecka/dygn.
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3.1.4.2 Stationsvagen

Stationsvigen utgdr idag endast ett trafikomrade. Intentionen édr att lings Stationsvigen skapa nya
korttidsparkeringar och cykelparkeringar samt pordsa ytor och regnbiddar som férdréjer och filtrerar
dagvatten. 6—7 kanstensparkeringar tillskapas for att underlitta tillgdanglighet till lokaler med entréer mot
Stationsvigen. Storre delen av Stationsvigen dr planlagd som HUVUDGATA i gillande detaljplan. Viss
markyta kommer regleras till kvartersmark for att sikerstilla drift av befintlig byggnad.

7 \'\\\ __a ,///
Fignr 24. Mdjlig ntformning av Stationsvéigen

3.1.4.3 Mobilitetshus

Partille centrum stér 1 en utveckling ddr mobila firdmedel etableras f6r att méjliggdra snabba och trygga
byten mellan olika trafikslag. Det féreslagna mobilitetshuset dr en del av denna utveckling och dr strategiskt
lokaliserat till stationen f&r att bidra till ett tryggt, attraktivt och effektivt resande vid byten mellan exempelvis
cykel och tag. Mobilitetshuset ska utformas sa att det upplevs tryggt, exempelvis med god belysning och god
sikt in och ut.

3.2. Utredningar

3.2.1 Trafikbuller och vibrationer

Planférslaget méjliggor inte bostider, dirav har buller och vibrationer ej studerats i planarbetet.

3.2.2 VA, dagvatten och skyfall

Som underlag till planarbetet har SWECO tagit fram en VA- och dagvattenutredning (2024-05-21) som
kartldgger forutsittningarna och tar fram strategier fOr att utveckla planomradet avseende dricks-, spill- och
dagvatten samt skyfall. Planomradet har justerats efter att utredningen levererats, dirav stimmer inte
planomradets redovisade plangrins i figurerna nedan.
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3.2.2.1 Spillvatten

Forutséittningar

Spillvattnet i omréidet avleds mot en pumpstation vid Sdvean, 1 héjd med Kyrkbron, som ér utrustad med
en backventil f6r att hantera hdga vattennivder. Pumpstationen ligger pa marknivan +4,05 m. Spillvattnet
pumpas soderut till en férbindelsepump och leds direfter med sjilvfall till det kommunala huvudspillnétet
som ansluter till tunnelpaslaget mot Ryaverkets reningsverk. Pumpstationen dr 6verbelastad, orsaken ir ¢j
faststilld, och har skadats av hoga vattenfléden. Enligt kommunens spillvattenmodell belastar omradet
systemet med 3,2 m®/dag (ca 0,04 1/s).

Bedimning och dtgarder kring framtida spillvattenfloden
Enligt Svenskt Vatten P110 beriknas spillvattenflddet fran ett hotellomride med 173 rum och 2 biaddar per

rum till en maximal vattenférbrukning pa 4,5 1/s. Hotellverksamheten kan dven jimféras med
flerbostadshus, vilket ger ett dimensionerande spillvattenflode pa cirka 7,0 1/s for 346 personer. For
restaurangverksamhet med 20-30 anstillda beriknas flodet till 0,5-0,8 1/s. Den totala
spillvattenforbrukningen kan variera mellan 5-5,31/s eller 7,5-7,8 1/s, beroende pa vilken berikningsmetod
som anvinds.

Befintlig pumpstation behéver vida atgirder utifrin det nya behovet av kapacitet, enligt ovan, samt atgirder
vid h6ga vattenfléden. Inom ramen £6r utredningen som utgdr underlag till detaljplan har vad som begrinsar
pumpstationens kapacitet ej utretts. Det saknas ocksd uppgifter om huruvida stationens kapacitet 6verskrids
vid torrvidersfléde eller enbart vid nederbord. Bedémningen dr att det gir att anpassa kapaciteten i
pumpstationen enligt kommande utveckling samt skydda den mot héga vattenfléden. Detta behéver utredas
vidare inf6r bygglovsskedet. Spillvattenanliggningen ska vara tillginglig f6r drift och underhall.

3.2.2.2 Dricksvatten

Faorutséttningar

Befintlig bebyggelse forsoérjs med dricksvatten via en 100 mm jdrnledning lings Stationsvigen i den
nordvistra delen. Vattenforsorjningen kommer fran vattenverket vid Kasjén och genom en matarledning
fran Goéteborg. Vattentrycket i anslutningspunkten varierar mellan 60 och 70 meter vattenpelare (mvp),
vilket motsvarar en tryckniva pa +66 till +76 meter.

Bediommning och dtgdrder kring framtida dricksvattenforsorning

Svenskt Vattens publikation P114 har anvints f6r att uppskatta den framtida dricksvattenférbrukningen.
For hotellverksamhet beriknas en forbrukning pa 300 1/biadd/dag med en maxdygnsfaktor pd 1,5 och
maxtimfaktor pd 2,5, vilket ger en maximal vattenférbrukning pa 4,5 1/s for 173 hotellrum med 2 baddar i
varje. FoOr restauranger och kaféer beridknas vattenforbrukningen till 500 1/anstilld/dag, med en
maxforbrukning pa 0,5-0,8 1/s beroende pa antalet anstillda. Den sammanlagda maximala forbrukningen
for alla verksamheter beriknas till 5,0-5,3 1/s.

Detaljplanen tilliter en byggnadsh6jd om + 53 meter, vilket innebir att det hdgsta tappstillet 1 byggnaden
kan hamna péd citka +51 meter (motsvarar ett tapp pé cirka 47 meter ovan mark). For att sdkerstilla
tillrickligt vattentryck krivs att trycket 1 forbindelsepunkten dr minst 15 meter vattenpelare (mvp) Gver
hogsta tappstille, men helst 25 mvp. Detta motsvarar en tryckniva pa minst +74 meter och helst +84 meter.
Di kommunens ledningsnit har ett maximalt vattentryck pa 70 mvp enligt Svenskt Vatten P114, krdvs en
separat tryckstegringsstation 1 byggnaden for att forsérja de hégsta vaningarna. Tryckstegringsstation ska
placeras inom kvartersmark och bekostas av exploatéren.
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3.2.2.3 Brandvattenforsorjning

Enligt Svenskt Vattens publikation P114 krivs moéjlighet till vattenforsorjning vid kritiska driftsférhallanden
inom rimliga grinser. Svenskt Vatten anger brandpostuttag med moijlighet till uttag om minst 20 1/s i
anslutning till kontor/verksamheter/service. Ligsta trycket ovan uttagsposten bor inte understiga 15 mvp,
och ett rekommenderat avstind mellan poster dr 150 meter. I Stationsvigen, i hdjd med
jarnvigsundergingen, finns en brandpost vilket ligger inom 150 meter till planomréadet. Vid anordnande av
sprinklersystem skall detta ske internt inom fastigheten med tank, separata tryckstegringspumpar och brutet
vatten. Sprinklervatten fir inte tas direkt frin ledningsnitet utan pafyllning av sprinklertanken méste ske i
samrad med Partille kommuns VA-avdelning.

3.2.2.4 Dagvatten

Dagvatten dr det vatten som rinner av frin markytan efter nederbérd, sdsom regn eller snésmaltning. Det
inkluderar allt ytvatten som rinner pd tak, vigar, parkeringsplatser och andra hirdgjorda ytor, samt frin
gronytor. Dagvatten kan innehilla féroreningar som oljor, tungmetaller, niringsdmnen och sediment, vilket
kan péverka kvaliteten pa nirliggande vattendrag och ekosystem.

Forutséittningar

Lings Stationsvigen finns tvd dagvattenledningar. Den ena ledningen passerar den vistra delen av
planomradet och mynnar i Sdvedn strax séder om jirnvigsundergangen. Dagvatten fran omriden norr om
jairnvigen samt 6ster om planomradet avleds till detta utlopp vars niva ligger pa +1,05 m. I anslutning till
utloppet finns en avstingningsventil och en backventil. For att f4 ut dagvatten frin systemet vid hoga nivder
i Siveian finns det en dagvattenpumpstation med tvd parallella utloppsledningar. Den andra
dagvattenledningen dr placerad i Stationsvigen, Oster om planomradet, och avleder dagvatten 6sterut f6r att
sedan mynna ut i Sdvean 1 héjd med Yllebron. De befintliga dagvattenledningarna motsvarar inte dagens
krav for dagvattenhantering. Lings Stationsvigen finns spygatter men inga servisanslutningar finns frin
planomridet till dagvattenledningen. Dagvattenledningen har dimension 200 mm och 250 mm pa den
aktuella strackan.

Den befintliga markanvindningen i planomradet har uppskattats till en berdknad hardgdrningsgrad pa cirka
0,55. For ett 20-arsregn och en rinntid pa 10 minuter berdknas det dimensionerande dagvattenflodet till 210
1/s. Vid en lingre rinntid pd 20 minuter beriknas flodet till 140 1/s.

Beddmming och hantering kring framtida dagvattenfloden

Planférslaget redovisar en framtida anvindning dér 50 % av planomradet kommer utgdras av gronyta och
resterande 50 % av hardgjorda ytor. Framtida dimensionerande fléde f6r 20-drsregnet med 10 minuters
rinntid berdknas uppga till 2801/s inklusive klimatfaktor, se tabell 2. Med rinntid 20 minuter 4r det berdknade
dimensionerande flodet 180 1/s for ett 20-drsregn.

Rinntid Aterkomsttid 5 ar (I/s) Aterkomsttid 20 ar Aterkomsttid 100 ar
(I/s) (/s)

10 minuter 180 280 470

20 minuter 120 180 310

Tabell 2. Framtida dimensionerande flode for planomradet, inklusive klimatfaktor 1,25
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Enligt Partille kommuns dagvattenstrategi ska ett 20-drsregn f6rdréjas sd att utflddet motsvarar det befintliga
dimensionerande flédet vid ett 20-arsregn. Fér en rinntid pd 10 minuter innebdr detta ett maximalt utfléde
pé 2101/s, och for en rinntid pa 20 minuter 4r maxutflodet 140 1/s.

Rinntid (minuter) Utfléde (I/s) Férdréjningsbehov (m?)
10 210 40
20 140 52

Tabell 3. Framtida fordrijningsbebhov

Generellt giller att dagvattenlésningar ska planeras for att uppni en Sppen och langsiktigt hallbar
dagvattenhantering och utformas med hinsyn till platsens férutsdttningar, dagvattnets féroreningsgrad och
recipientens kinslighet. En lingsiktigt héllbar dagvattenhantering innebir att ta hand om vattnet pa ett sa
naturligt sdtt som mojligt. Férdrdjning och rening av dagvatten foreslds huvudsakligen i anslutning till
hdrdgjorda och fororeningsalstrande ytor, sisom parkeringsytor. Tva typer av ytliga anliggningar har
undersékts 1 dagvattenutredningen: biofilter och makadammagasin. Bédda anldggningstyperna ér
kostnadseftektiva och har ldgt drift- och underhéllsbehov.

For det hogsta f6rdrdjningsbehovet, som dr 52 m3, behdvs en yta om ca 110 m? av biofilter f6r att uppna
erforderlig f6rdr6jningsvolym samt uppna rening 1 niva med befintliga féroreningsmingder. Makadamdiken
pd en yta av 200 m? kan skapa erforderlig f6rdréjningsvolym och rena dagvattnet till nivéer liknande den
befintliga situationen. Ytbehovet f6r rening och f6rdréjning i biofilter 4r mindre 4n i makadammagasin vilket
beror pa att f6rdrdjning av dagvatten sker pa biofiltrets yta upp till briddutloppet. I ett makadamdike sker
tordréjningen i porerna mellan makadampartiklarna och didrmed upptar anliggningen storre plats. 1
berdkningen av ytbehovet har ett avstind mellan filtermaterial och briddbrunn pa 0,4 m antagits.
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Figur 27. Principiellt ythehov for biofilter och makadamdiken.

Oberoende av vilken typ av dagvattenanligegning som viljs beh6ver de anlidggas sa att vatten kan rinna dit
med sjilvfall. Eftersom planomradets lingsida lutar mot Sivedn behdver anliggningarna placeras lings med
planomradets langsida. Ytbehovet f6r dagvattenanldggningarna har beriknats for planmark. I sluttande
terrdng kan ytbehovet 6ka ndgot da slinter blir storre. Detta rekommenderas att utredas vidare i
detaljprojekteringen. Bedémningen ér att tillricklig yta f6r dagvattenhantering finns inom planomradet. Det
bor ocksa sikerstillas att féreslagna dagvattenanlidggningar ej 6versvimmas vid hoga fléden eller nivéder i
Sivean. Det bor ocksa sikerstillas att botten pd dagvattenanliggningarna ligger ovanfér grundvattennivan.
Dagvattenanlidggningarnas placering i férhdllande till de geotekniska férhéllandena ska kontrolleras av
geotekniker.

Fororeningar i dagpattnet
Dagvatten- och recipientmodellen StormTac Web (v24.1.2) 1 har anvints f6r att modellera den befintliga

féroreningsbelastningen fran planomridet, med en arsmedelnederbdrd pd 1 003 mm. I tabell 4 hogra
kolumn redovisas Partille kommuns riktvirden fér dagvatten vid utslippspunkt till recipient (Sdvean).
Samtliga  befintliga  halter av  féroreningar  understiger  Partille kommuns  riktvirden.
Fororeningsbelastningen efter exploatering med rening har berdknats och redovisas ocksa i tabell 4. Samtliga
mingder av undersékta dmnen minskar med de féreslagna dagvattenanldggningarna. Beddmningen ér att
exploateringen inte férsdmrar eller dventyrar méjligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna 1 recipienten.

1 Berikningarna av féroreningskoncentrationen har genomforts i StormTac och grundar sig pa ett flertal parametrar. Resultaten
har en osikerhet pga. t.ex. variationen vid olika regn- och snésmaltningshindelser samt berdkningar pa ett litet omrade. Den
beriknade féroreningsbelastningen bor dirfér ses som en fingervisning och inte som exakta resultat av féroreningsbelastningen.
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Amne Fore exploatering Fore exploatering Riktvéarde i Rening i biofilter Rening i makadamdike
(Hgll) (kglar) utslappspunkt till
recipient med Efter exploatering Efter exploatering Efter Efter
hégt med rening (pg/l) med rening (kg/ar)  exploatering exploatering
skyddsvarde* med rening  med rening
(ngh) (Hahh (kg/ér)
Fosfor 72 0.7 150 69 0.69 43 0.43
Kvéve 1500 15 2000 1300 12 660 6.5
Bly 58 0,056 8 33 0,033 2.1 0,02
Koppar 17 0.16 18 16 0,16 6.4 0.084
Zink 52 0.5 70 25 0,25 13 0.13
Kadmium 0.34 0,0033 0.4 0.086 0,00085 0.072 0.00072
Krom 43 0,042 10 3.8 0,038 1.9 0,019
Nickel 3.4 0,033 15 1.3 0,013 1.5 0.015
Kvicksilver 0.024 0,00023 0,03 0,02 0,0002 0.017 0,00016
Suspenderat material 28 000 270 40 000 24 000 240 13 000 130
Olja 290 2.8 400 160 1.6 38 0.38
PAH 16 022 0.0021 - 0,085 0,00085 0,11 0.0011
Benso(a)pyren 0,018 0.00017 0,03 0.0061 0,000061 0.0082 0,000081

Tabell 4. Fororeningsbelastning fore och efter exploatering

3.2.2.5 Skyfall och hdga vattenfléden

Forutséittningar

Ytlig avrinning fran planomradet sker i riktning mot Sdvean, se figur 28. Viss ytlig avrinning inom &stra
delen av planomradet sker ocksa frin den uppstroms liggande Stationsvigen dir det finns en befintlig
ligpunkt. Direfter avrinner dagvatten ytledes séderut mot den befintliga byggnadens fasad f6r att sedan
rinna visterut och ner 1 ligpunkten vid undergingen av jirnvdgen. Under kraftig nederbérd fylls dessa
ligpunkter och vattnet rinner vidare mot Sivedn. Den Ostra delen av planomridet har inga ligpunkter och
ligger hégst upp 1 avrinningsomradet vilket innebdr att det inte dr ndgra stérre ytor som avleds till denna del
av planomridet. Avrinning frin omrdden norr om jirnvigen avleds inte mot planomrddet utan avrinner
istallet mot Sivedn Gster om Stationsvigen.

Fiour 28. 1dgpunkts- och avrinningsmodellering

Planbeskrivning, samrad

Agpunkter [m] (69 mm regn)

<0.1

31 (53)



MSB har utfért en Gversiktlig Gversvimningskartering (2022, uppdaterad 2023) som  visar
vattenutbredningen vid olika scenarion som 100- och 200-drsfléden samt beriknat hogsta fléde, med och
utan klimatfaktor. D4 planomradet ligger i nira anslutning till Sdvedn péverkas de sédra delarna vid héga

fléden i 4n, se figur 29.

100-drsfléde

11 200-rsflode
-] Berdknat hogsta flode inkl. klimatfaktor

] Berdknat hégsta flsde

— Rinnvagar

Figur 29. Oversvimningsscenarion enligt kartering utford av MSB

Bedimning och atgdrder kring framtida higvatten

Det finns goda mojligheter att avleda stora nederbérdsmingder sikert eftersom planomradet lutar mot
Sidvedn och endast mindre omraden uppstrdms drineras genom omradet. Planomridet bér hojdsittas f6r
att sikerstilla att vattnet frin Stationsvigen kan ledas sikert till Sdvedn, utan att orsaka skador pd byggnader
eller skapa problem vid jarnvigsundergangens ligpunkt. Bygenader inom planomridet bor placeras hégre
in omgivande ytor som vigar och gronytor for att sikerstdlla att vatten kan avledas ytligt nir
dagvattensystemets kapacitet 6verskrids. Dessa sekundira avrinningsvigar far inte blockeras, och befintliga
avrinningsstrak bor bevaras.

Vid ett berdknat hégsta flode kommer kvarterets angéring frin Stationsvigen vara tillginglig f6r in- och
utfart. Likasa kommer samtliga planerade huvudentréer ej paverkas av ett berdknat hogsta fléde. Byggnader
ska utfdras sa att naturligt Oversvimmande vatten upp till + 6,4 meter ovan nollplanet inte skadar
byggnadens konstruktion. Exempel pé en sidan teknisk anordning kan vara vattentit konstruktion med
”skivor” som placeras vid Oppningar. Detaljplanen mdjliggér dven en mur om 60 cm inom kvartersmark
som kan uppforas for att klara mindre Sversvimningar samtidigt som muren utgdr funktionen som sittbank.
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3.2.3 Markfororeningar

Som underlag till planarbetet har SWECO tagit fram en utredning (2023-11-14) som kartligger
forutsittningarna och tar fram strategier fOr att utveckla planomrddet avseende féroreningssituationen.
Naturvardsverkets har tagit fram generella riktvirden for tva kategorier av markanvindning, kinslig
markanvindning (KM) och mindre kinslig markanvindning (MKM). Kinslig markanvindning avser t.ex.
bostider och férskola medan kontor, industri och vigomraden utgér mindre kinslig markanvindning.

Planerad markanvindning i detaljplanen bedéms utgéra mindre kinslig markanvindning (MKM).

Forutséittningar

Flertalet industriverksamheter har bedrivits inom kvarteret Kniven sedan borjan av 1900-talet. De
verksamheter som frimst bedémts kunna utgéra méjliga killor till f6roreningar inom omradet har tidigare
redovisats vara verkstadsindustri med tillverkning av motorer, generatorer, transformatorer m.m., samt
sprutmalningsanligening, firgeri, affineri med bearbetning av metaller och framstillning av kemikalier.
Under 1920-30-talet drabbades omradet av ett flertal brinder, vilket kan ha resulterat i bildning av
férorening samt spridning av olja och kemikalier.

En stérre saneringsitgird utférdes inom kvarteret Kniven under 2007-2008 dir ca 12 000 ton massor
schaktades ur och limnades till extern avfallsanldggning. Efter schakt har omradet dterfyllts med material
dir féroreningshalterna underskrider MKM. Stillvis finns kvarlimnade féroreningar, 6ver KM savil som
MKM. Genomférda atgirder redovisas 1 WSP slutrapport och sammanfattas enligt f6ljande:

Inom majoriteten av omradet avslutades schakt i naturlig lera och fororeningshalterna i schaktbotten
underskred de uppsatta mitbara atgirdsmélen f6r saneringen (ljus- och morkgrona rutor i figur 30). 1 16 av

125 rutor 6verskrider féroreningsnivierna i kvarlimnade massor.

Fororeningshalter 6ver acceptabla resthalter \

Fororeningshalter (metall) ver MKM
Fororeningshalter (metall och olja) dver MKM
Fororeningshalter 6ver KM under MKM

Féroreningshalter under KM

T

Ren lera (analysresultat saknas,
fororeningshalter bedéms underskrida KM)
Kvarlamnad restfororening. Klassning enligt
ovan angivna farger

Slutlig schaktniva (medelniva inom ruta)

Figur 30. Klassning av fororenade massor i schaktbotten efter genomford dtgdrd. Angivna nivder avser plushijd schaktbotten
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Vissa restféroreningar limnades kvar i schaktbotten inom mindre delomraden:

*  Vid tidigare utférd atgird inom omradet har vissa restféroreningar limnats utmed Sdvean (koppar och
PAH). Det giller dock mindre volymer férorenade massor som till stérsta del 4r tickta av erosionsskydd
och tillférd matjord. Detta innebdr att féroreningarna inte dr tillgingliga fOr direktexponering av
minniskor, atgirderna har dven reducerat skredrisken till en sidan niva att spridning av restféroreningar
till Sdvean beddmts som liten. En grov uppskattning av volymen visade att den totala mingden
restféroreningen under erosionsskyddet uppgar till ca 150 m?.

* Under betongplatta f6r befintlig byggnad finns stillvis forhéjda halter av PAH H och PAH M.
Potentiella hilsorisker forknippade med exponering av PAH H 4r huvudsakligen kopplade till
exponering genom intag av jord eller vid hudkontakt, vilket inte 4r aktuellt sd linge som betongplattan
ligger kvar. Exponering av PAH M kan 4ven ske via inandning av angor, teoretiskt kan dessa tringa in
genom betongplattan och pédverka inomhusmiljén. Provtagen inomhusluft visar pa mycket liga
féroreningshalter, vilket indikerar att féroreningarna under plattan inte utgdr nagra oacceptabla risker
tor inomhusmiljén. Féroreningens utbredning under plattan ér inte kind, men uppskattades till ca 100

m3,

*  Fo6rhojd halt av koppar har limnats i schaktvigg som grinsar ut fran kvarteret Kniven mot banvallen
p4 intilliggande fastighet.

Samlad bedomming och dtgirder

Fororeningssituationen bedéms inte utgdra ndgot hinder fér ny detaljplan. Det férekommer dock
férorenade massor inne pa aktuellt planomride och vid exploatering kommer dessa behéva hanteras pa
korrekt sitt. Om delar av byggnad och platta rivs kan atgird av underliggande fyllnadsmaterial bli aktuellt.
Med hinsyn till de verksamheter som bedrivits inom fastigheten bér dven eventuella féroreningar i
byggnadens material utredas infér hantering vid restaurering och rivningsarbeten. Exempelvis behdver 28§
anmilan upprittas, 6éverskottsmassor behover koras till godkind mottagare och skyddsitgirder kan bli
aktuella med hinsyn till att omradet ligger intill Sdvedn (t.ex. avseende linsvattenhantering och upplag av

massor).

3.2.4 Geoteknik

Som underlag till planarbetet har Rejlers tagit fram en geoteknisk utredning (2024-09-03) som kartlagger
de geotekniska férutsittningarna och tar fram férslag pa dtgirdat £6r att uppnad tillfredsstillande virden.

3.2.4.1 Forutsattningar

Geotekniska forballanden

Jordlagerfoljden 1 omradet bestéir av fyllning ovanpa djupa lager av lera. Leran dr normalkonsoliderad och
kan delas in 1 tre lager. Det Gversta lagret har mycket lag odridnerad skjuvhallfasthet, medan hallfastheten
Okar gradvis 1 de djupare lagren. Djupet till berg ligger pa omkring 50 meter, och friktionsjord (troligen
mordn) nas vid cirka 35 meters djup. Vattenkvoten i leran ligger i huvudsak runt 80 % - 90 %, vilket tyder
pa att den ér 16s och kan orsaka sittningar vid lingvarig belastning. Leran klassificeras som mellansensitiv,

med en sensitivitet pd 15-18. Ingen kvicklera har patriffats.
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Hydrogeologiska forhallanden

Grundvattenytan bedéms félja medelvattennivan i Sdvean. Lingre in pé fastigheten ligger grundvattenytan
pa ett djup av cirka 0,5-2 meter under markytan. En mitning med ett installerat grundvattenrér visade en
niva pa 0,79 meter under markytan. Tidigare mitningar indikerar trycknivaer 1-5 meter under markytan,
med nagot artesiska férhallanden i friktionsjorden under leran. I den underliggande friktionsjorden samt
lerlagret ovan dr grundvattnet svagt artesiskt, vilket innebir att trycket dr ndgot hogre 4n i den omgivande
miljon, vilket kan paverka stabiliteten och eventuellt leda till upptringande vatten.

Befintliga konstruktioner

Befintliga byggnader inom planomradet bestir huvudsakligen av tidigare industribyggnader, som nu anvinds
for andra verksamheter och ticker cirka 3 500 kvm. En tidigare undersékning nimner att vissa byggnader
ir grundlagda pa platta pa mark, men det 4r oklart om nagra 4r grundlagda pa palar. Det finns ocksa
brokonstruktioner och en stédmur invid broarna. Lings med hela Siveins strandkant, inom aktuellt
planomrade, finns erosionsskydd dér kvalitén varierar.

Figur 32. Anlagt erosionsskydd lings med Sdveans norra kantzon mot planomradet
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3.2.4.2 Samlad bedémning och atgarder

Stabilitetsférhédllandena mot Sdvedn dr komplicerade med liga berdknade sikerhetsfaktorer mot brott.
Omridet uppfyller idag inte de krav for tillfredsstillande stabilitetsvillkor som krivs. Samtliga berdkningarna
och resultat for stabilitetsférhallandena redovisas i sin helhet i den geotekniska utredningen. I berdkningarna
har en belastning motsvarande 5 kPa ansatts inom de 6ppna ytorna, 13 kPa inom Stationsvdgen och
byggnaderna har ansatts en markbelastning motsvarande 10 kPa. I berdkningarna har dven Siveins
vattennivaer antagits enligt f6ljande: LLW +0,0, MW +1,1 och MHW + 2,5. Berdkningarna har utforts i
foljande steg:

1. Befintliga férhallanden utan atgirder.

2. FPramtida férhallanden med nytt erosionsskydd f6r att ge maximal stabilitet
(utformningen dr dock inte optimerad).

3. FPérstirkning med kalk-cementpelare (ke-pelare) mellan slinten och Sivedn samt framtida
byggnationer.

Beridkningsresultaten visar att det med konventionella férstirkningsmetoder gar att uppfylla krav foér
tillfredsstillande stabilitetsférhallanden f6r de belastningar som den nya detaljplanen innebdr. Detta uppnas
om erosionsskyddet upprustas/stitks och att forstirkningsdtgirder vidtas, dvs att punkt 2 och 3 ovan
genomférs. Det behévs dock ytterligare detaljprojektering for att faststilla exakta metoder, omfattning och
placering av forstirkningsitgirderna. Planomradet paverkas dven av hoga vattenfldden vilket paverkar
stabiliteten. Detta innebir att stabilitetsforhallandena inte enbart paverkas av geotekniska faktorer utan
kriver en tvirvetenskaplig analys som dven inkluderar hydrogeologi och dagvattenhantering. Vid
projektering kring geotekniska dtgirder dr det dirfor viktigt att hdga vattenfléden tas med 1 bedémningen.
Nedan redovisas forslag pa geotekniska dtgirder:

Markreglering
Uppfyllnader ska ske i sd liten utstrickning som méjligt och virderas som en del av den totala belastningen

pé jordprofilen. Vid uppfyllnader kan ytterligare férstirkningsdtgirder komma att erfordras. D4 djupet till
grundvattenytan ir begrinsat, 1 varje fall i omrddet nidrmast Sivedn, kommer sannolikt inte littfyllning eller
avschaktning att kunna anvindas som forstirkningsmetod.

For att uppfora mobilitetshuset krdvs nigon form av forstirkningsétgird. Beroende pa utseende, storlek
anvindningsomrade etc. kan grundliggning pid pdlar vara ett alternativ, men sannolikt, med hinsyn till
byggnadens karaktir ett dyrt alternativ. Eftersom det dr utfort forstirkning med littfyllning f6r vigen, tror
det vara méjligt att dven anvinda ldttfyllning f6r mobilitetshuset, eftersom det dr beldget dir grundvattenytan
ir som djupast under markytan. Huvudinriktningen ska vara att mobilitetshuset inte ska innebédra nigon

permanent markbelastning.

Erosionsskydd

For att forbittra stabiliteten fOreslids forstirkning av slinterna med ett upprustat och forstirkt
erosionsskydd. Efter forstirkning av erosionsskyddet uppnds tillfredstillande stabilitetsférhallanden inte
bara f6r de lokala slinterna ner mot Sivean, utan ocksad for ndgra av de globala glidytorna. Om férstarkning
med erosionsskydd inte dr tillrickligt, kan slinterna behdva flackas ut eller stabiliseras med
stddkonstruktioner som sponter.

Planbeskrivning, samrad 36 (53)



Forstiarkning

Generellt rekommenderas att byggnader grundliggs pa palar for att sa lingt som méjligt minska den
belastning som pafdrs jordprofilen. For dvriga globala glidytor kan tillfredsstillande stabilitetstérhéllanden
uppnis genom att forstirka omradet mellan byggnader och slintkrén mot Sivedn med till exempel kc-
pelare. Aven om detta inte har kunnat pavisas i alla berdkningar som har utférts, handlar det i de fallen att
tillfredsstillande stabilitetsforhallanden kan uppnds om effektivare utformning och anvindning av

forstirkningsmetoder anvinds.

Berg patriffas pa ett djup av ca 50 m under befintlig markyta, detta innebir att det kan bli aktuellt att anvinda
mantelburna pélar f6r mindre byggnader. Mantelburna palar kommer att 6verféra en mindre last till
omgivande jord, ndr den tar upp lasten fran byggnaden som ir grundlagd pa den. Storleksordningen pa
denna last fir verifieras i samband med projekteringen, men har i utredningen antagits motsvara q = 10 kPa.

3.2.5 Radon

Enligt Partille kommuns radonévergripande karta (frin 2012-02-16) 4r omradet klassat som ldgriskomride

for radon.

3.2.6 Risk med farligt gods pa jarnvag

Som underlag till planarbetet har SWECO tagit fram en riskutredning (2023-03-10) som kartligger
férutsittningarna och tar fram strategier med avseende pa risker med transport av farligt gods pd Vistra

stambanan.

Faorutséttningar

Planomridet ar belaget intill Partille jarnvagsstation, och avgrinsas av Stationsvigen och Vistra Stambanan
i norr. Stationsvigen utgor inte rekommenderad vig f6r farligt gods, och enligt erhallen information gérs
inga regelbundna transporter pa vigen, varfér endast Vistra stambanan beaktas i denna utredning. Inte
heller vig E20 beaktas ur ett farligt gods-riskperspektiv, detta dd avstindet mellan E20 och aktuellt
planomride dr storre dn de 150 meter som anges som riskhanteringsavstind i Lansstyrelsens riktlinjer.

Den nya detaljplanen syftar till att skapa ny centrumverksamhet och ett hotell i nira anslutning till
jarnvigsstationen, ej bostider. Befintlig byggnad planeras att bevaras och rustas upp. Det finns dven planer
pa att mojliggdra vistelse pé taket till befintlig byggnad, i form av en takterrass. I mitten av fastigheten
planeras ett nytt hotell i flera vaningar, dir de nedre vaningsplanen skyddas av befintlig bebyggelse. Figur
33 ger en Gversiktlig bild 6ver planomradet. Kortaste avstind mellan befintlig byggnad och jarnvig dr 20,4
meter. Kortaste avstaind mellan tilltinkt ny byggnad av 6kad volym (hotell) och jirnvig dr cirka 52,5 meter.
Avstand mits mellan fasad och ndrmaste sparmitt. Enligt Trafikverkets tjdnst Nationell Jirnvigsdatabas pa
webb (NJDB) utgdrs jarnvigsstrickan norr om planomradet av rakspar utan vixlar. Narmst vixlar befinner

sig cirka 800 meter 6ster om aktuellt planomrade.
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Figur 33. Avstind mellan bebyggelse och jarnvagsmitt

Den befintliga byggnaden dr den som l6per parallellt med Vistra stambanan/Stationsvigen. Byggnadens
fasad dr utfdrd i tegel med inslag av plit. Planen dr att bibehalla denna fasaduppbyggnad. Topografin pa
platsen dr mycket flack, dock med jirnvigen nagot upphéjd pa banvall. Omridet mellan banvall och befintlig
bebyggelse utgors av hardgjorda ytor, da bilvigen Stationsvigen med trottoar I6per parallellt med jirnvigen.
Trottoaren dr nagot upphdjd jamfoért med bilvigen och hindrar i viss man vitska fran att rinna in mot
fasaden.

Samlad bedommning och dtgirder

Berikningarna som utforts 1 utredningen visar att bade individ- och samhillsrisknivan dr acceptabel. Det
innebir att inga riskreducerande atgirder behover vidtas f6r att manniskors hilsa och sikerhet skall kunna
anses tillgodosedd. En viktig faktor till de ldga risknivaerna dr acceptabla, trots det relativt korta avstindet
mellan jirnvigen och nirmst byggnad inom planomradet, 4r att Vistra stambanan pd den aktuella strickan
forbi planomradet inte har ndgra vixlar. Vixlar dr annars en faktor som bidrar till en f6rhéjd risk f6r
ursparning vilket dr ett olycksscenario som kan leda till en farligt gods-olycka. Sammantaget bedoms sdledes
att inga riskreducerande atgirder behéver vidtas £6r att Plan- och bygglagens (2010:900) och Miljébalkens
(1998:808) krav pa hinsyn till manniskors hilsa och sikerhet sdkerstills. Vad giller den befintliga byggnaden
ndrmast jirnvigen rekommenderas dock att se Gver méjligheten att méjliggéra utrymning i en riktning bort
fran jarnvigen.
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3.3. Motiv till reglering

Nedan redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen utifrdn detaljplanens syfte.

3.3.1 Anvéandning av mark och vatten

3.3.1.1 Allmén platsmark

Beteckning Bestammelse Motiv till reglering
Natur Sikerstiller Siveans allminna tillgidnglichet samt bevarar
den frivixande kantzonen.
Huvudgata Moijligg6r ett mobilitetshus om 100 kvm vid stationen.
Park Reglerar del av stationstorget i enlighet med gillande

3.3.1.2 Kvartersmark

Beteckning

Bestammelse

detaljplan 848 vister om aktuellt planomréde.

Motiv till reglering

Hotell

tillhorande

samt komplement till

hotell med

konferensanliggning och spa

Bestimmelsen = mojliggor

verksamheten.

Centrum

Bestimmelsen mojliggdr centrumanvindning si som
service, samlingslokaler, kontor och annan jamforlig
verksamhet som ligger centralt eller pa annat sitt ska vara
litta att na. Aven komplement till verksamheten centrum
ingar 1 anvindningen.

—

3.3.2 Egenskapsbestammelser

Tekniska anldggningar

3.3.2.1 Allmé&n platsmark

Bestimmelsen sikerstiller befintlig transformatorstation.

Beteckning Bestammelse Motiv till reglering
[inom Strandskydd  som  aterintrdider  inom | Strandskyddet upphivs da marken redan
GATA] anvindningsomridet GATA; upphivs. | 4r ianspraktagen.
(Begrinsas av anvindningsgrins)
el Storsta byggnadsarea dr 100 kvm. Mojligeor £6r ett mobilitetshus.
skydd, Markens stabilitet ska sdkerstillas. Mojligeor att geotekniska atgirder gors f6r

att sikerstilla stabiliteten lings Sdvean.



3.3.2.2 Kvartersmark

Beteckning Bestimmelse Motiv till reglering
Marken fir inte f6rses med byggnad. Mur, | Syftet 4r att reglera var byggnader fir
trappa och ramp far uppforas. uppforas.
hig Hogsta nockhéjd dr [hojd] meter Over | Syftet dr att reglera hur héga byggnaderna
angivet nollplan. tar uppforas.
1 Parkering far anordnas Syftet dr att reglera var inom omradet
parkering far anordnas.
w Markreservat tor allminnyttiga | Syftet dr att sikerstilla allmdnna ledningar
underjordiska ledningar inom kvartersmark.
qi Byggnadens exteridr ska bevaras till sivil | Syftet dr att bevara byggnadernas exteriér
helhet som form, material och detaljer si | och dess kulturhistoriskt virde.
att  dess  kulturhistoriska  kvaliteter,
arkitektoniska egenart och betydelse for
stadstummet inte férvanskas. Byggnaden
tar vid behov férindras exteriOrt i syfte att
anpassas till kommande #dndamal och
sikerstilla dagens byggnadskrav. Exteriéra
torindringar fir endast ske om de bedéms
kunna ske med hinsyn till byggnadens
kulturhistoriska virden. De karaktirsdrag
och virden som sirskilt ska beaktasvid
eventuell ~ dndring har  angivits 1
planbeskrivningen, s. 21-24.
[inom all Strandskydd som aterintrdder inom | Strandskyddet upphivs dd marken redan
kvartersmark] | kvartersmark upphivs. (Begrinsas av | dr ianspriktagen.
anvindningsgrins)
fi Utover angiven nockhéjd far | Mojligedr befintliga taklanterniner.
taklanterniner om 1,5 meter uppforas
f Utdver angiven nockhéjd fir ricke om 1,5 | Méjliggdr vistelse pa tak.
meter uppforas.
f3 Fasadmaterial ska utforas i tegel, puts eller | Syftet  dr byggnaderna  gestaltas
plat med varma kul6rer av rétt, rédbrunt | omsorgsfullt gentemot befintlig
eller gult, som samspelar med befintliga | industribebyggelse sa att ett samspel
tegelfasader. skapas.
f4 Den oversta vaningen ska utformas | Hotellbyggnaden ska avslutas uppat med
torhojd gentemot Gvriga vaningar sd att | en krona som utgdr ett tydligt avslut
den sirskiljer sig och skapar ett tydligt | gentemot Gvriga viningar
avslut.
fs Sockelvaningen ska 1 h6éjd underordna sig | Hotellbyggnadens  sockelvaning  ska
den sydvistra byggnadens, i| underordna  och  samspela  med
planbeskrivningen beskriven som byggnad | verkstadsbyggnaden vister om
A, byggnadshéjd. hotellbyggnaden.
Planbeskrivning, samrad
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[inom all

Minst en verksamhetsentré ska placeras

Syftet dr att sdkerstilla att verksamheterna

kvartersmark] | mot Stationsvigen och minst en | har direktkontakt med Stationsvigen och
verksamhetsentré ska placeras mot | stationstorget fOr att stirka och bidra till
stationstorget. (Begrinsas av | trygga strak.
anvindningsgrins)
[inom all Utrymning ska vara mojlig bort fran Vistra | Reglerar moéjlig utrymningsvig bort fran
kvartersmark] | stambanan jarnvigen.
by Byggnad ska utféras si att naturligt | Reglerar att byggnader ej tar skada vid
oversvimmande vatten upp till nivin 6,4 | h6ga vattenfléden.
meter ovan marknivin inte skadar
byggnadens konstruktion
b Egenskapsomradet far belastas med hogst | Reglerar markbelastningen inom aktuella
5 kPa utgdende fran befintliga marknivier | omriden.
enligt grundkartan. Begrinsning av
belastning  giller  rorlig  last  samt
markuppfyllnad. Avvikelse kan medges
om en detaljerad utredning visar att sd dr
mojligt.
bs Egenskapsomradet far belastas med hogst | Reglerar markbelastningen inom aktuella
10 kPa utgdende fran befintliga marknivder | omriden.
enligt grundkartan. Begrinsning av
belastning giller vikt av byggnad samt
markuppfyllnad. Avvikelse kan medges
om en detaljerad utredning visar att s ir
mojligt.
[inom all Inom kvartersmark ska sammanlagd | Reglerar minsta volymen av
kvartersmark] | volym av fordrojning f6r dagvatten vara | dagvattenfordréining,
minst 52 kubikmeter.
ki Vid dndring och underhill av byggnadens | Syftet 4r att reglera sia att kommande
exteri6r ska byggnadens kulturhistoriska | underhdll av byggnadens exteribr ¢j
kvaliteter, arkitektoniska egenart och | férvanskar byggnadens kulturhistoriska
virden sirskilt beaktas. Atgirder far inte | virde.
férvanska byggnadens yttre form och dess
kulturhistoriska karaktir. De
byggnadsdelar och virden som sirskilt ska
beaktas vid behov av underhall har angivits
1 planbeskrivningen, s. 21-24.
11 Sarskilt  virdefull byggnad eller | Syftet édr att byggnaderna ska bevaras och
byggnadsverk som inte fir rivas. | ¢j rivas. Om 4atgirder behdvs for att
Byggnadens yttre volym och uttryck ska i | byggnaden att renovera byggnaden far den
huvudsak  bevaras. Undantag  frin | vid behov plockas ner och dteruppbyggas.
bestimmelsen fir medges for att
mojligedra atgirder vid restaurering.
Genom- Genomforandetiden dr 5 ar efter att | Genomforandetiden ska regleras 1 varje
forandetid | planindringen vunnit laga kraft. detaljplan och anger den tidsramen inom
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vilkken en detaljplan dr tinkt att
genomforas. Innan genomférandetiden

har gatt ut far planen inte dndras, ersittas

eller upphivas mot berdrda
fastighetsigares vilja.
Startbesked fir inte ges for byggnation | Reglerar att markfororeningar inom

eller andrad anvindning forran
markféroreningar har avhjilpts till nivd f6r
mindre kinslig markanvindning.

omradet saneras.

Startbesked far inte ges for byggnation,
indrad anvindning eller markarbeten
torrin geotekniska dtgirder genomférts
inom omride som omfattas av
bestimmelse skydd1.

Befintligt erosionsskydd miste ses Gver
och ev. forstirkas.

Startbesked far inte ges for byggnation
eller  4ndrad  anvindning  fOrrin
kapacitetsidkrad spillvattenanligening har
kommit till stind.

3.3.3 Upplysningar

Beteckning

Bestimmelse

Anldggning fér omhindertagande av
spillvatten maste sikerstillas.

Motiv till reglering

Upplysning

Planbeskrivning, samrad

Innan markarbeten eller rivning av
byggnad pibotjas ska arbetet anmilas till

tillsynsmyndighet.

Upplyser att mark- och rivningsarbeten ska
anmidlas till tillsynsmyndighet s att arbetet
genomfor pid ett sikert sitt sd att det ¢j
paverkar Sivedn negativt.
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4. Genomfdrande

I det hdr avsnittet forklaras de ekonomiska, tekniska och organisatoriska dtgirder som maste till f6r att
genomfoéra detaljplanen. Nir i tid olika atgirder dr planerade samt vem som bir ansvar for vad.

Genomfdrandebeskrivningen har dock ingen sjilvstindig rittsverkan. Avsikten med beskrivningen ér att
den ska vara vigledande vid genomférandet av detaljplanen. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar

istillet av plankartan och planbestimmelserna.

4.1. Fastighetsrattsliga fragor

4.1.1 Forandrad fastighetsindelning

Planomréidets kvartersmark avses bilda en egen fastighet genom avstyckning och fastighetsreglering av
fastigheterna Kniven 1:7, 1:8, 1:10 och Partille 13:7.

g 3 ® = -~ - ': o e

Figur 34. Orange yta avser kvartersmark

4.1.2 Rattigheter

Lings med omradets norra del 16per ett stort antal ledningar. De ledningar som ber6r planomradet ér redan
idag tryggade genom ledningsritt. Inom omradet dr en transformatorstation beligen. Denna dr idag tryggad
genom ledningsritt.

Erforderliga KC-pelare far placeras inom allminplatsmark. I det fall dessa tillhor kvartersmarken ska dessa
tryggas med servitut.

4.2. Tekniska fragor

4.2.1 Tekniska atgarder

4.2.1.1 Hoga vattenfloden

Delar av kvartersmarken kan 6versvimmas vid héga fléden i Sdvedn. Dirfér maste befintlic och ny

byggnation skyddas genom limpliga atgirder.



4.2.2 Utbyggnad allméan plats

Lings med Stationsvigen skall ett antal parkeringsfickor anliggas. Dessa planeras att utgbra sd kallad
korttidsparkering. Befintlig gatubelysning kan komma att beh&va flyttas nagot. Lings med an finns idag ett
grusbelagt gangstrak. Detta strak kan komma behdva justeras i sin strickning samt anslutning vid Kyrkbron.

4.2.3 Utbyggnad vatten och avlopp

Befintlig spillvattenpumpstation behéver uppgraderas till en stérre kapacitet samt sikras mot hoga
vattenfléden genom titning eller flytt.

Befintlig dricksvattenservis kan inte leverera tillrickligt vattentryck till hela den nya méjliga byggnationen.
Det kommer att krivas att en tryckstegringsstation anordnas inom kvarteret.

4.3. Ekonomiska fragor

4.3.1 Planavgift

Kommunen har tidigare tecknat ett plankostnadsavtal varfér nagon planaavgift inte kommer att debiteras i
samband med kommande bygglov.

4.3.2 Drift allméan plats

4.3.2.1 Erosionsskydd

Partille kommuns samhillsbyggnadskontor, tekniska avdelningen, ansvarar f6r férvaltning av
erosionsskydd.

4.3.3 Drift vatten och avlopp

Fastighetsdgaren ansvarar for drift av vatten och avlopp inom planomridets kvartersmark som avses
avstyckas.

4.3.4 Kostnader utbyggnad av allman plats

Kostnader som foranleds av exploateringen av kvartersmarken inom planomridet finansieras av

exploatoren.

4.4. Organisatoriska fragor

4.4.1 Markanvisning

Kommunen hade ett tivlingsférfarande under hosten 2021 med fokus pa att Kniven ska utvecklas till
destination. Partille kommun har f6r avsikt att utveckla ett attraktivt Partille ddr samhillsservice och
livskraftig handel férenas i strak runt jarnvigsstationen, Kyrktorget och Sédra centrum dir kniven som
destination blir en central enhet. Upplevelser, handelsetableringar, centrumverksamheter och bostider
upplevs som en attraktiv stad. Kommunens inriktning aterfinns i malbild Partille centrum 2035.
Fastigheterna Kniven 1:7 och 1:10 utgdr hir en mycket viktig del.
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4.4.2 Tidplan

Samrad Kvartal 1 2025
Granskning Kwvartal 3 2025
Antagande Kvartal 1 2026

Tidplanen férutsitter att inga stérre synpunkter pd detaljplanen inkommer som férdr6jer planarbetet.

4.5. Kulturvarden

4.5.1 Rivning och bevarande

Detaljplanen reglerar planomradets kulturmiljévirde genom rivningstérbud (r) och skydd (q) pa
byggnadskropp A och B. Detaljplanen reglerar dven att de byggnader som bevaras ska varsamt underhéllas
(k). Vid ett genomférande av detaljplanen kan byggnaderna A och B behéva renoveras pa ett sidant sitt att
stommen behéver bytas. Byggnaderna fir under renovering plockas ner och ateruppbyggas si att
byggnadernas exteriér dterstills till samma kulturhistoriska virde.

4.6. Provning enligt annan lagstiftning

4.6.1 Tillstdnd och anmaélan

Vattenverksambet

Foérordningen om vattenverksamhet §19 anger att uppférande av en anldggning, fyllning eller palning som
ligger inom ett vattenomrade som dr tickt av vatten vid ett 100-fléde utgér en vattenverksamhet. Om
bottenytan som verksamheten omfattar i vattendraget uppgar till hégst 500 kvadratmeter behévs inget
tillstind utan en anmilan kan goras till Linsstyrelsen. Detaljplanen anses ej paverka tillrinningen till Sdvedn
och grundlidggningen som berdrs av vattenomrade tros ¢j uppga till mer dn 500 kvm, bedémningen dr dir

med att minst en anmalan om vattenverksamhet kravs.

Natura 2000

Detaljplanen omfattas inte av nagot Natura 2000-omrade., men grinsar till Sivedn som utgér ett Natura
2000-omrade. Detaljplanen och dess dtgirder bedéms ej ha en betydande paverka pa Sivein. Om atgirden
behéver vidtas inom Sivedn, exempelvis vid forstirkning av erosionsskyddet, ska anmailan goras.

Strandskydd

Di strandskyddet upphivs inom planomrddet kommer ingen dispens av strandskydd behéva sokas i
samband med utbyggnaden. Dispens kan komma att krdvas om erosionsskyddet behéver forstirkas da
Sivedn och viss kantzon som ligger utanfér planomridet ber6rs av strandskydd.

Exploatéren ansvarar for att anséka om de dispenser och anmilan som krivs i samband med utbyggnaden

inom kvartersmark. Kommunen anséker om de dispenser och tillstind som krivs i samband med
upprustning av spillvattenpumpen samt ev. upprustning av erosionsskyddet.
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5. Konsekvenser och 6vervaganden

En viktig del av planarbetet har varit att avvidga och anpassa fordndringar till den befintliga milj6n.
Overviganden har gjort mellan olika intressen. Dels det enskilda intresset att utveckla fastigheten och dels
det allminna intresset att utveckla Partille stationsomrade och tillskapa en destination som férhéller sig till

det allmidnna kulturmiljéintresset och tillgangen till Sivean.

5.1. Lamplighetsbeddmning

Den sammanvigda bedémningen idr att foreslagen anvindning anses vara den fran allmin synpunkt mest
limpliga utifrin planomrddets forutsittningar och féreliggande behov. Bedémningen grundas pa féljande

avvigningar:

*  Omridet har ett strategiskt lige i Partille centrum och ér idag redan ianspriktaget. Att utveckla denna
tillgdnglica plats och mojliggbra etableringar av ett hotell och verksamheter kan bidra till att
stationsomradet blir mer tryggt och vilkomnande. Att uppféra ett mobilitetshus kan dven Oka
attraktiviteten av hallbara transportmedel dé det bidrar till snabbare och tryggare kollektivtrafikbyten.

* Befintlig fabriksbygegnad ér i Partille kulturmiljéprogram (2012) utpekad som ett objekt med stort
bevarandevirde. Att méjliggéra en utveckling av fastigheten som kan frimja en ekonomisk hallbarhet
bidrar till att byggnaden kan nyttjas och didrmed bevaras. Detaljplanen tilliter ett flertal anvindningar
som méjliggdr ett brett innehall som kan dndras efter framtida behov.

o [or att sikerstilla markens limplighet f6r bebyggelse och minska pdverkan pd omgivningen har
utredningar avseende bland annat natur, dagvatten, skyfall, markmilj6, geoteknik och kulturmiljé tagits
fram och resultatet har inarbetats i detaljplaneforslaget.

¢ Lokaliseringsbeddmningen i att placera ett hotell i aktuellt lige anses som positivt dd hotellet kan nyttja

jarnvigsstationen och omradets centrala ldge i Partille centrum.

5.2. Nollalternativ

Nollalternativet innebir att planomradet forblir icke planlagt, vilket betyder att en utveckling av omréadet ¢
ir mojlig. Befintlig byggnad kan komma att forfalla och kvarteret, samt stationsomradet, kan upplevas
otryggt. Bygenadens kulturhistoriska virde gar dven férlorat nir byggnaden forfaller.

5.3. Kulturhistoriska konsekvenser

Detaljplanen innebir att de befintliga byggnaderna som vetter mot stationen och stationstorget restaureras
och sikerstills infér framtiden genom skydds- och varsamhetsbestimmelser samt rivningsférbud. Att
bevara dess arkitektoniska uttryck och volym anses positivt ur kulturmiljésynpunkt da byggnaderna ér
utpekad 1 kommunens kulturmiljoprogram. Dessa byggnader dr dven de byggnader som riktar sig mot de
tydligaste offentliga straken och malpunkten vid stationsomradet. Byggnaden lings Stationsvigen sakerstalls
utifrin dess volym. Moijlighet att anpassa denna byggnad till kommande verksamheter med tydligare
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kopplingar till Stationsvigen ges dd inga skyddsbestimmelser anges. Dock ska ny byggnad samspela med
byggnad A och B men kan ha ett annat uttryck for att tydliggéra omradets funktionsstyrda utveckling.

For att den nya volymen (hotellet) ska samspela med industribyggnaden har gestaltningsbestimmelser
inférts som styr byggnadens utférande. En foljd av den nya hoégre byggnaden ér att de dldre
industribyggnaderna inte fir samma framtridande roll som visar pa kvarterets ursprungliga karaktir.
Kommunen bedémer att den nya byggnaden dr en ckonomisk férutsittning for att utveckla kvarteret
Kniven och férvalta de delar av industribyggnaden med hogst kulturvirde. Kommunen har dven gjort
avvigningar i att sidkerstilla de dldre industribyggnaderna som riktar sig mot de offentliga striken.

200 meter nordvist om planomradet, hogst upp pa Kyrkasbergets bergskant, finns en borgruin som.
byggdes av industrimannen Ernst Harbeck runt 1910 och var ett lusthus 4t sin hemlingtande tyska fru.
Familjen bodde vid bergets fot och en trappa ledde upp till bergets krén. Bedémningen ér att detaljplanens
utveckling ej paverkar borgen negativt di avstandet ér sa pass laingt mellan objekten.

Figur 35. Forbdllandet mellan den nya volymen och borgen pa Kyrkdsberget

5.4. Sociala konsekvenser

5.4.1 Social hallbarhet

Syftet med avsnittet sociala aspekter dr att studera och belysa den sociala dimensionen av planférslaget med
en beskrivande karaktir. Genom att fokusera pa sociala aspekter sisom jamlikhet, jimstilldhet,
barnperspektiv, tillginglichet, trygghet, inkludering och delaktighet genom hela plan- och byggprocessen
skapas forutsittningar for att nd en 6nskvird och hallbar samhillsutveckling. Om de beskrivningar och
forslag som lagts fram i detta avsnitt beaktas har planforslaget goda forutsittningar att bidra till att
stationsomradet och d-promenaden tillsammans med kvarteret Kniven blir en socialt hillbar och attraktiv
del av centrala Partille.
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5.4.1.1 Sammanhallen kommun och samspel

Maojligheten att utveckla kvarteret Kniven till en mélpunkt med utatriktade verksamheter bidrar till ett 6kat
fléde av minniskor inom och omkring stationsomradet. Detta kan frimja en 6kad trygghet f6r minniskor
som besoker eller passerar stationen, savil gamla, unga och barn. Foreslagen utveckling med uppférande av
ett mobilitetshus stirker ett jamstillt och hallbart resande.

5.4.1.2 Identitet och stadsbild

Detaljplanen foreskriver bevarande av de dldre industribyggnaderna som riktar sig mot stationstorget. Att
sdkerstilla dessa byggnader, som har ett tydligt historiskt uttryck, bevarar stationsomradets identitet som ett
tidigare industriomride.

Genomférande av planen innebidr att stadsbilden kommer att paverkas. Med en héjd om 13 viningar
kommer den nya hotellbyggnaden utgéra ett landmirke i centrala Partille. Den héga volymen kommer

utgdra en tydlig orienterbarhet f6r invanare och besékare till stationen, nidgot som anses positivt.

5.4.1.3 Halsa och trygghet

Ambitionen med utvecklingen av stationsomradet dr att skapa utitriktade malpunkter f6r en bred malgrupp.
Att aterskapa byggnaden med verksamheter och &ppna upp bottenvaningarna kan tillskapa fler
vistelsekvaliteter f6r ett upplevelserikt gaturum i anslutning till stationsomradet och Stadsparken med dess
a-promenad. Ett mobilitetshus, som 4r viderskyddat och placerat med uppsyn, i anslutning till stationen
bidrar dven till ett mer attraktivt och effektivare resande inom kommunen.

5.4.1.4 Barnperspektiv

Nirheten till samhillets olika resurser samt miljéns utformning har stor paverkan pa barn och ungas
moijligheter att rora sig sjilvstindigt och utvecklas. Idag saknar stationsomridet malpunkter utdver
jirnvigsstationen och befintlig industribyggnad, som till stor del stir tomma, kan upplevas otrygg.
Genomférandet av detaljplanen skapar utitriktade verksamheter inom Kniven vars entréer riktas mot
Stationsvigen och stationstorget. Denna utveckling kan bidra till att O6ka trygghetskinslan for
férbipasserande inklusive barn och unga. Att skapa trygga miljder till och inom kollektivtrafikligen ér
positivt dd unga i stor utstrickning nyttjar kollektivtrafiken f6r att réra sig sjilvstindiga inom samhallet.

5.4.2 Stadsbild

Genomférande av planen innebir att stadsbilden frdn vissa vyer inom Partille kommer att paverkas. Med
en héjd om 13 vaningar kommer byggnaden utgéra en likvirdig héjd som det befintliga Kronhuset vid
Kyrktorget. For att illustrera paverkan pé stadsbilden har fotomontage med vyer frin séder, 6st och vist
mot aktuellt omrade utforts, dels en vy fran séder vid Atorget (se figur 21), dels fran éster vid Yllebron (se
figur 36) och dels fran vister fran Stationsvigen (se figur 20). Kyrkéasberget som ir beldget strax norr om
planomradet ger ett stéd i terringen for den hoga byggnaden. Bergets hogsta punkt ligger pa cirka + 67
meter 6ver nollplanet vilket dr cirka 15 meter Gver hotellets féreslagna nockhéjd (+53 meter). I dalgingens
riktning (Ost-vistlig) framtriader hotellet frimst lings Stations- och Lexbyvigen samt a-promenaden som
solitdr byggnad 1 landskapet. Fran E20 framtrider den hoga byggnaden marginellt. D4 planomradet ligger i
anslutning till Partille jirnvigsstation kan den héga byggnaden fi en funktion som identitet och
orienterbarhet till Partille stationsomride.
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Figur 36. 'y mot véster sett fran Yllebron

5.4.3 Solférhallanden

Solstudien nedan visar hur skuggning paverkar omkringliggande miljé nir detaljplaneférslaget byggts ut.
Solstudien visar att bebyggelse nordost om planomradet paverkas under vinterhalviret nir solen dr lig och
skuggan stricker sig langt. I figur 37 nedan redovisas endast ett utdrag ur solstudien. Solstudien i sin helhet
ir bifogad som en utredning tillh6rande detaljplanen (Solstudie, Kaminsky arkitektur, 2024-11-07).
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Figur 37. Skuggningsforhallanden som uppstar efter att detaljplanen byggts nt
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5.5. Miljokonsekvenser

5.5.1 Understékning om betydande miljopaverkan

Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljépaverkan enligt MB 6 kap 3 § och med st6d 1
MBF 5 §. Den sammanvigda bedémningen dr att detaljplanen inte beddms innebira en betydande
miljopaverkan och dirmed har en strategisk miljobedomning enligt 6 kap 7§ MB med
miljékonsekvensbeskrivning inte tagits fram. Planens genomférande kommer inte att medféra betydande
miljépaverkan pa kulturvirden, naturvirden, sociala virden, materiella virden samt inte medféra risker f6r

minniskors hilsa eller f6r miljon.

De féroreningar som finns inom planomradet anser kommunen inte dr av ndgon storre omfattning.
Kommunen bedémer att dessa kan hanteras i ett kommande bygglovsskede. Det som kan ha en betydande
miljépaverkan 4r erosionsskyddet som dr oberoende av detaljplanen men en férutsittning att detaljplanen
ska kunna antas. Den eventuella betydande miljépaverkan vid fOrstirkt erosionsskydd hanteras i tillstind

och prévningar utanfér detaljplanen.

Planomradet berérs av riksintressen f6r naturvard enligt miljébalkens 3 kap. Planomradet 4r sedan tidigare
ianspraktaget och anses limpa sig f6r féreslagen markanvindning. Planen féreslar ingen ny bebyggelse
nirmare 4n 4n i nuldget och kantzonen ner mot Sivean bevaras orérda. I och med ny bebyggelse kan det
finnas risk f6r skuggning mot omradet lings an. Bebyggelsen ér placerad norr om Sivedn och skuggningen
bed6ms ej paverka Sdvean i ndgon storre utstrdckning. Den samlade bedémningen dr att riksintresset f6r
naturvird inte paverkas negativt av planforslaget. Planomréidet berdrs inte av nagra riksintresseomriden
enligt miljébalkens 4 kap.

5.5.2 Miljékvalitetsnormer

5.5.2.1 MKN-vatten

Planomridet ligger inom avrinningsomridet fér vattenférekomsten Sivean - Olskroken till Brodalen.
Sdvedn dr ett vattendrag av naturlig hirkomst som idag har mittlig ekologisk status och uppnir ej god kemisk
status (Vattenmyndigheterna 2023). Beslutad férvaltningscykel (2017-2021) dr mittligt ekologisk status och
god kemisk ytvattenstatus 2027. Med planférslagets foreslagna dagvattenanliggningar renas dagvattnet fran
planomridet till en niva som understiger kommunens riktvirden f6r samtliga studerade féroreningar. Dirtill
minskar dven mingden féroreningar som avrinner fran planomridet via dagvattnet till recipienten for
samtliga studerade fororeningar. Detaljplanen bedéms dirfor inte férsimra mojligheten att recipienten
uppnar MKN, under férutsittningen att foreslagna dagvattenanldggningar anldggs.

5.5.2.2 MKN luft

Det saknas underlag om hur luftkvaliteten inom planomradet férhéller sig till gillande miljékvalitetsnormer
tor luft. Planférslaget mojliggér dock endast centrumidndamal samt hotell och inte bostdder.

5.5.2.3 MKN buller

Detaljplanen méjligg6r centrumverksamhet och hotell, vilket det saknas riktvirden vid fasad att f6rhalla sig

till. Inga bostider finns 1 ndrheten av planomradet som anses att paverkas.
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5.5.3 Naturvardesbeddmning

Planen innebir inte att nagra storre natur- eller rekreationsytor tas i ansprak for bebyggelse eller
anliggningar. Befintliga gronytor samt vegetationen lins Sivean kommer finnas kvar i befintligt utférande.
Endast en mindre gronyta inom de nordéstra delarna kommer tas i ansprak for att tillskapa
parkeringsplatser. Den samlade beddmningen ir att detaljplanen inte paverkar riksintresset fér naturvard
eller Sidvean negative. Det dr dirfor inte aktuellt med ndgon kompensationsitgird.

Vid exploatering krivs hinsyn till de fdgelarter som identifierades i naturvirdesinventeringen. For att
undvika stérningar bor aktiviteter vid markarbeten utféras utanfor arternas hicknings- och yngeltid, som
varar fran slutet av mars till oktober. Hinsyn bor dven tas till Sdvedn och dess djurliv, med bland annat
fladderméss, genom anpassning av belysning. Belysning fran planomridet, exempelvis utomhusbelysning
och fasadbelysning, bér ej riktas direkt mot Sdvean.

I naturvirdesinventeringen identifierades invasiva arter. Vid eventuella dtgirder inom dessa omriden bér en
plan upprittas som férhindrar att arterna sprids vidare.

5.5.4 Strandskydd

Viss yta av planomradet lings Sdvedn berdrs av strandskydd. Enligt 10a § i Miljébalken intrider
strandskyddet nidr en faststilld detaljplan ersitts av en ny detaljplan. Storre delen av aktuellt
detaljplaneomride ir sedan tidigare ej detaljplanelagt vilket innebir att strandskyddet ej kommer trdd 1 kraft.
De ytor som berdrs av en gillande detaljplan dr det kommande mobilitetshuset samt viss yta lings

Stationsvigen. Inom dessa ytor kommer strandskyddet aterintrida ndr féreslagen detaljplan vinner laga
kraft.

Figur 38. Kartan ovan visar vart strandskyddets ntbredning samt gallande detaljplaner dir
Strandskyddet kommer daterintréide di aktuel] detaljplan vinner laga kraft

Kommuns sammanvigda bedémning dr att utvecklingen som detaljplanen medger ej paverkar allmidnhetens
tilleang till strandlinjen och medfér inte nigon negativ paverkan péd vixt- och djurlivet. Beddmningen ir
baserad utifran provning av Miljcbalkens 7:e kapitel och i Plan- och bygglagens 4:e kapitel gillande sirskilda
skil vid provningen av en fraga om upphivande fran strandskyddet. Prévningen i sin helhet motiveras enligt
foljande:
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Ytan dir mobilitetshuset dr lokaliserat samt remsan lings Stationsvigen ér redan
ianspraktagna som hardgjorda ytor och anses sakna betydelse for strandskyddets syften.
Ytan dr vil avskilt frin strandlinjen och behéver tas i ansprak for att tillgodose ett annat

mycket angeldget intresse.

Enligt prévningen ovan anser kommunen att det finns goda skil till att upphiva strandskyddet inom aktuellt
planomrade. Upphivande av strandskyddet gérs genom bestimmelse 1 plankartan. Strandskyddet lings

Sivean upphivs e;j.

5.5.5 Natura 2000

Sivedn dr ett av Vistra Gotalands lins mest betydelsefulla vattendrag och har i sin helhet hégsta naturvirde.
Den utg6r ett Natura 2000-omrade och omfattas av riksintresse for naturvard. Vid en eventuell exploatering
bor hinsyn tas till 4n. En trdd- och vegetationsklidd skyddszon limnas mot 4n. Innan markarbeten eller
rivning av byggnader pabdtjas ska arbetet anmilas till tillsynsmyndigheten si att arbetet genomférs pa ett
sakert sitt utan att paverka Sivedn negativt.

I miljébalkens sjunde kapitel ”Skydd av omriden” foreskrivs att virdefull natur ska skyddas frin
exploatering eller andra ingrepp. Exempel pi omriden som ingir i 7 kap MB dr naturreservat,
biotopskyddsomriden, strandskyddsomrdden och Natura 2000-omraden. Planomradet berdrs av
strandskydd och grinsar till Sdvedn som utgdr Natura 2000 (omride enligt EU:s art- och habitatdirektiv
enligt 7 kap 28 - 29 § Miljobalken). F6r det enskilda Natura 2000-omréddet dr det 6verordnade syftet att
bevara eller aterstilla ett gynnsamt tillstind f6r de naturtyper eller arter som utgjort grund f6r utpekandet
av omradet. Det habitat som ber6rs dr ”naturliga stérre vattendrag av fennoskandisk typ” och de arter som
berérs av habitat- och figeldirektivet dr lax och kungsfiskare. Recipienten f6r dagvatten frin planomradet
ir Sdvedn. Hanteringen av dagvattnet dr dirfér en mycket viktig friga f6r att miljékvalitetsnormer inte ska
paverkas negativt. I VA- och dagvattenutredningen (SWECO, 2024-05-21) har berikningar av fGroreningar
1 dagvattnet gjorts och dir framgar att mingderna fGroreningar till recipienten minskar fér samtliga
studerade dmnen efter exploatering, under forutsittning att féreslagna dagvattenanliggningar anordnas.
Omridet lings Sdvean planliges som NATUR i syftet att sdkerstilla Sdvedns allminna tillginglichet samt
bevarar den frivixande kantzonen.

Bedémningen dr att féreslagen markanvindning ej paverkar Sdvedn och dess Natura-2000 samt strandskydd
negativt av planférslaget.

5.6. Tekniska konsekvenser

5.6.1 Vid hoga vattenfléden

Kommunen bedémer, utifrin MSB definition pd samhillsviktig verksamhet, att detaljplanen ej utgdr
samhillsviktiga funktioner. Hotellet samt de tillkommande verksamheterna anses inte som nédvindiga for
samhillets grundliggande behov, virden eller sikerhet. A-promenaden anses heller inte géra ett viktigt
infrastrukturstrdk som dr av samhillsviktig funktion. Utifran detta anser kommunen att ett visst hogt
vattentillstind 4r accepterat inom planomradets sédra delar. Dock ska befintlig samt tillkommande
bebyggelse anordnas med vattentit konstruktion till en niva om + 6,4. Att sikerstilla byggnadernas paverkan
av hoga vattenfloden med teknisk konstruktion, i stillet f6r ett 6versvimningsskydd, anses som positivt da
inget intring gors 1 nirheten av Sivean samt att den visuella kopplingen och Sivedns nirvarande i det
offentliga rummet f6rblir god.
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5.6.2 Erosionsskydd

Den framtagna geoutredningen anger att stabilitetsfdrhdllandena mot Sivedn har liaga beriknade
sikerhetsfaktorer mot brott. Slinterna ned mot Sivean kan forstirkas med ett upprustat och/eller forstirkt
erosionsskydd s att tillfredsstillande stabilitetsférhallanden uppfylls. Anldggandet av ett erosionsskydd ér
en forutsittning for att detaljplanen ska kunna genomféras. Erosionsskyddet méste ses Gver oberoende av
detaljplanen. Kommunen har pabdrjat ett projekt i att se 6ver det befintliga erosionsskyddet dir anmailan
om vattenverksamhet och natura-2000 kan komma att krivas inom ramen fér projektet. Kommunen anser
att erosionsskyddet dr ett separat projekt och att eventuell tillstindsprévning gillande paverkan péd Sivein
behandlas i projektet och ej 1 aktuell detaljplanen. For att detaljplanen ska kunna antas maste eventuella

tillstandsprovningar vara godkinda.

5.7. Ekonomiska konsekvenser

Planindringsforslaget innebir att det skapas nya arbetstillfillen vilket bidrar till en lingsiktig ekonomisk
hallbarhet. Fér exploatéren kan genomf&randet innebiéra storre ekonomiska kostnader dn snittet pa grund
av bevarandet av kulturmiljén samt markens anordnande som grundas pd krav av att bland annat klara
geoteknik.

6. Medverkande

Planbeskrivningen har upprittats av en projektgrupp pa Samhillsbyggnadskontoret 1 Partille kommun.
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