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PLANBESKRIVNING

Planhandlingar

Till planen hér foljande handlingar:

-Plankarta

-Planbeskrivning

-Genomforandebeskrivning

-Samradsredogorelse

-Fastighetsforteckning

-Geoteknisk utredning, Geo-gruppen AB 2007-05-03
-Geoteknisk rapport, Vectura 2012-11-01
-Geotekniskt pm, Vectura 2012-20-20

Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att skapa byggratt for befintlig
kontorsbyggnad pa fastigheten Huseby 6:15 samt att andra
syftet for markanvandning pa en begransad yta i gallande
plan fran allmanplatsmark till kvartersmark. Detta for att
mojliggora fastighetsreglering mellan fastigheterna 1:50 och
6:15.

Tillfalligt bygglov fér kontorsbyggnad har beviljats av Milj6-
och byggnadsndmnden den 8 november 2007. Byggnaden &r
uppford och placerad vid strandkanten inne pa Hallberg-
Rassy Varv AB:s hamnplan.



Ett huvudsyfte med detaljplanen &r att utrymme skall frigéras
i befintliga byggnader nar kontoren flyttas till den nya
kontorsbyggnaden sa att verksamheten ges battre
forutsattningar att vidta miljoforbattrande atgarder i sina
befintliga lokaler.

Planprocessen

PLANFORFARANDE

TIDPLAN

Plandata

Planprocessen bedrivs med enkelt planforfarande. Nagot
planprogram har inte upprattats da planens art och
omfattning inte bedoms féranleda behov av program.

Planen har vart ute pa ett forsta samrad under januari 2010
och att andra samrad under juli 2011 dar berérda sakagare,
grannar och myndigheter gavs mdjlighet att lamna
synpunkter pa forslaget. Planen hade da namnet Huseby 4:5
m.fl. men omfattar efter fastighetsreglering Huseby 6:15 och
del av Huseby 1:50.

Det nu aktuella planforslaget & minskat sedan det forsta
samradet och omfattar idag endast byggratter inom befintligt
verksamhetsomrade.

Planen beraknas kunna bli antagen av kommunfullméaktige
under varen 2013

LAGE OCH AREAL

Planomradets lage i Ell6s




Planomradet ar belaget i den sydvastra delen av Ellos
samhalle, delvis inom Hallbergs-Rassys befintliga
varvsomrade och omfattar ca 3130 kvm indelat i tva omraden
(2500 kvm + 630 kvm).

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet beror bade privat och kommunal mark.

Bedomning av miljopaverkan

Kommunen anser att projektet inte kommer att medféra
betydande miljopaverkan. En miljobedémning ar saledes inte
aktuell. Stallningstagandet grundar sig pa att ett
genomforande inte kommer att paverka nagot Natura 2000-
omrade eller medfora betydande miljopaverkan enligt kriterier
i bilaga 4 till MKB-forordning (SFS 2005:356).

Tidigare stallningstaganden

OVERSIKTSPLAN

Enligt gallande 6versiktsplan bér Ell6s roll som central-
och serviceort for vastra Orust utvecklas. Forutsattningar
skall darfor skapas for en fortsatt bostads-, verksamhets-,
och serviceutbyggnad.

RIKSINTRESSEN

Planomradet ingdr i kustomradet som, enligt Miljobalken

4 kap 1 och 4 §, i sin helhet ar av riksintresse med hansyn till
omradets natur- och kulturvarden. Bestammelserna i
Miljobalken utgor dock inte hinder for utveckling av befintliga
tatorter. En utbyggnad enligt detaljplanen bedéms darfér inte
strida mot riksintresset. Vattenomradet norr om planomradet
beror riksintresse for yrkesfiske. Kommunen gor dock
beddmningen att riksintresset inte paverkas da planen efter
andringar endast omfattar landomradet.

OVRIGA ALLMANNA INTRESSEN, STRANDSKYDD

Planen paverkar inte strandskyddet och befinner sig inom ett
redan ianspraktaget omrade med befintliga ingrepp och
byggnationer.



DETALJPLANER

For planomradet galler detaljplaner faststallda den 13 juli
1964 samt den 25 maj 1978. Ett tillfalligt bygglov har den 8
november 2007 beviljats kontorsbyggnaden inom
planomradet, i avvaktan pa ny detaljplan.

NATURVARDSPROGRAM

| Orust kommuns naturvardsprogram, antaget av
kommunfullmaktige den 26 september 2006, redovisas
vardefull naturmiljo och hur den skall bevaras. Aven riktlinjer
rorande detaljhansyn till naturvard och friluftsliv i samband
med exploatering redovisas.

Inom planomradet eller i dess narhet finns enligt
naturvardsprogrammet inte nagot utpekat vardefullt
naturobjekt, naturomrade eller landskap.

KULTURMILJOPROGRAM
| kulturmiljdprogrammet for Orust kommun, antaget av
kommunfullmaktige den 29 september 1994, redovisas ett
antal utvalda kulturhistoriskt vardefulla miljoer samt
rekommendationer for hur dessa bor bevaras.

Det aktuella omradet ar i programmet inte utpekat som en
kulturhistoriskt vardefull miljé.

Forutsattningar

MARK OCH VEGETATION
Platsen bestar av ett storre inhagnat hamn- och
varvsomrade. Strandremsan som berors av den nya

kontorsbyggnaden bestar av sprangstensutfylinad.

Omkringliggande mark utgors i 6ster av parkliknande miljo
samt tatortsbebyggelse och i vast av hallmarker.

BYGGNADER

Byggnader inom planomradet ar verksamhetens
kontorsbyggnad samt i det vastra planomradet tva byggnader



av sammansatta sjobodar vilka anvands som lager.
Kontorsbyggnaden ar placerad i strandkanten och

uppford i en vaning i syfte att ta sa lite utsikt Over vattnet som
mojligt fran omkringliggande bebyggelse.

Omkringliggande bebyggelse utgors av hyreshus,
aldreboendet Strandgarden samt hotell- och konferens-
anlaggningen Sjogarden.

VAGAR OCH PARKERING

Besokare till varvet parkerar inom varvsomradet. Sydost om
planomradet finns ett allmant parkeringsomrade som bl.a.
betjanar bostaderna, aldreboendet samt hotell- och
konferensanlaggningen. En gangvag stracker sig langs
strandkanten fran Ellés centrala delar hit och slutar i
parkeringen.

Forandringar och konsekvenser

Planen foreslar forandringar for att skapa battre
forutsattningar for den pagaende verksamheten.

Det nya kontorshuset som forutom kontor aven innehaller
forsaljning ges formell byggréatt i planen. Huset ar uppfort i ett
attraktivt lage i direktkontakt med verksamhetens bryggor
och visningsbatar. Genom att varvets kontors- och
forsaljningsdel flyttas lamnas hamnplanen fri for pagaende
varvsverksamhet. Samtidigt innebar utflyttningen av
kontorsdelen fran lokalerna i befintlig industribyggnad att
plats frigors, som o6kar foretagets mojligheter att vidta
miljoforbattringar i produktionen.

Kontorsbyggnaden har grundlagts pa betong och stalpalar
och placerats delvis 6ver vattenomrade vid Skeppsviken i
Ell6s. Platsen ligger i direkt anslutning till befintligt hamn- och
varvsomrade och beror inte den kommunala badplatsen i
narheten. Lansstyrelsen har gett tillstand for atgard i vatten i
samband med grundlaggning av kontorsbyggnaden.

Enligt ett fastighetsregleringsavtal skall delar av fastigheten
Huseby 1:50 regleras in i Huseby 6:15. Regleringen kan inte
genomféras da en del av fastigheten Huseby 1:50 idag &ar
allman platsmark enligt gallande plan. Planen innebar att den



GEOTEKNIK

allmanna platsmarken 6vergar till kvartersmark avsedd for
industriandamal for att mojliggora fastighetsregleringen.

Jordlagren inom omradet utgors av lera ovan friktionsjord pa
berg. Utanfor strandlinjen saknas fyllningen men gyttja
forekommer har ovan leran.

Fyliningen har en lagertjocklek varierande mellan 0,5 och 2
m och utgors i huvudsak av friktionsjord men &r troligen
inhomogen och har en varierande sammanséttning.

| strandkanten bestar fyllningen av sprangsten. Fyllningsytan
ar asfalterad. Mellan hamnplanen och hamnbassangen har
strandkanten stabiliserats med en permanentspant.

Leran &r inom de oversta lagren nagot éverkonsoliderad men
normalkonsoliderad mot djupet, vilket innebér att sattningar
kan utbildas vid belastning pa markytan.

| samband med byggnationen har inga férandringar pa de
befintliga marknivaerna gjorts, inte heller har den inneburit
andra belastningstkningar som kan orsaka sattningar.

Geoteknisk undersokning genomford 2007-05-03 visar pa att
grundlaggningsforhallandena ar godtagbara.

Det vastra planomradet bestar av sprangsten pa berg och
stabiliteten bedoms vara tillfredsstallande enligt geoteknisk
undersdkning genomférd 2012-11-01. Byggnaderna ligger
nedanfor en bergvagg men nagon risk for blocknedfall
beddms inte foreligga.

OVERSVAMNINGSRISKER

Byggnaden star i ett utsatt lage avseende vind och
Oversvamningar.

Da bygglov lamnades 2007 togs hansyn till framtida
oversvamningsrisker utifran de for tiden da forvantade
klimatforandringarna genom att byggnaden har givits en
fardigt golvniva pa + 2,0 m (RH00), vilket ar lagre &an de
senaste rekommendationerna fran Lansstyrelsen. Enligt
dagens riktlinjer fran lansstyrelsen (Faktablad —
Planeringsnivaer 2012-02-03) bor lagsta niva avseende
fuktkanslig byggnadsdel inte underskrida 2,6 meter (RH2000)
for kontorsbyggnader. En ny byggnad skall darfor uppforas



enligt de nya rekommendationerna. Enligt lansstyrelsens
handbok Stigande vatten (2011) laggs det vikt pa att saker
evakuering kan ske av byggnaden och detta beddoms kunna
genomforas till angransande vag som ligger pa en niva éver
4,0 m och som leder ut till vagnatet. Vid eventuella framtida
Oversvamningar kommer vattnet att breda ut sig inom
fastigheten enligt illustrationen nedan.

Kommunen gor bedémningen att ge den befintliga
kontorsbyggnaden planstod pa en lagre niva an
rekommenderat med bakgrunden att bygglov har lamnats
utifrdn de da gallande rekommendationerna (2007). Mer
omfattande utredningar avseende dversvamningsrisker inom
samhallsomradena pagar.

RADON
Planomradet ligger inom normalriskomrade for radon.
Byggnaden har grundlagts pa 15 cm betongplatta varfor
nagon stor risk for radon ej bedoms foreligga.

FORNLAMNINGAR

Inga kanda fornminnen finns inom planomradet eller dess
narhet.



TILLGANGLIGHET

Utformningen av trappor, parkeringsplats, hus mm, skall s&
langt som mojligt efterstrava godtagbar tillganglighet for
funktionshindrade.

SERVICE

Ellos ar servicecentrum for vastra Orust och har ett brett
serviceutbud.

KOLLEKTIVTRAFIK

Kollektivtrafik med forbindelse till Uddevalla (via Henan) och
Stenungsund (via Varekil) finns i Ellés centrum, ca 700 meter
fran planomradet.

Teknisk forsdorjning

VATTEN OCH AVLOPP

Byggnaderna befinner sig inom kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

EL OCH TELE FORSORJINING

El och tele ar anslutet till kontorsbyggnaden genom
fastighetsagarens forsorg.

UPPVARMNING

Uppvarmning av kontorsbyggnaden sker genom bergvarme
med kombinerad eluppvarmning. Fjarrvarme saknas i
dagslaget. Ur miljosynpunkt bér uppvarmning ske med
foérnyelsebar energi. Direktverkande el och olja skall
undvikas.

AVFALL

Avfallet omhandertas enligt kommunens avfallsplan
och hamtning utférs av kommunens renhallningsentreprenor.

De fraktioner som inte hamtas av renhallningsentreprenéren
lamnas antingen vid atervinningsgard i Ell6s centrum eller vid



kommunens atervinningscentral i Mansemyr, ca 3,5 km fran
planomradet.

Inverkan pa miljon

Nedan redogérs for den paverkan pa miljon som ett
genomfdrande av planen innebar. Redovisningen ar gjord
utifran kriterierna i MKB-forordningens bilaga 4.

PLANENS KARAKTAR

PLATSEN

PAVERKAN

Detaljplanen syftar till att skapa en ny byggratt for
kontorsbyggnad inom ett befintligt planlagt industriomrade
samt att ca 380kvm allman platsmark 6vergar till
kvartersmark for industriandamal. Det rader séledes ingen
osakerhet kring planens innehall. Den miljopaverkan som ett
genomférande av planen kan antas fa blir darmed
forutsagbar i tid och rum. Vidare inverkar den nya planen inte
pa omgivningen sa att en indirekt, mer spridd miljopaverkan
kan uppsta.

Platsen ar en mindre asfaltskaj i Hallbergs-Rassys
industriomrade, intill bathamnens norddstra brygga. Omradet
har inga unika natur- eller kulturvarden dokumenterade. Den
narmaste omgivningen utgors av 6ppet vatten,
smabatshamn, bergsmark och industrilokaler.

Mark och vatten

Ingreppen som planforslaget innebar i den nuvarande
hamnmiljon bedoms vara marginell da kontorsbyggnaden &r
palad i vattnet.

Hamnen och industriomradet har under aren vuxit och fyllts
ut och ar till stor del, asfalterad mark. Inga utpekat kansliga
kulturmiljoer eller fornlamningar paverkas.

Lokalisering och hushéllning

Nybyggnationen utnyttjar befintlig infrastruktur och narheten
till centrum och service.

Buller och luftféroreningar
Flytten av kontoret till den nya byggnaden bedéms inte
medféra 6kad trafikméngd.




Naturmiljo
Inget vardefullt eller kansligt vaxt- och djurliv paverkas. Det

finns inte heller nagot narliggande Natura 2000 omrade.

Landskapsbild och kulturmiljé

Den nya kontorsbebyggelsen far ett 6ppet och exponerat
l&ge invid strandkanten. Marken ar plan, omgiven av en
kuperad bergsmark mot vaster, kallad Rokarenabben. Mot
Oster finns ett gruppboende for aldre och séder om finns en
konferensanlaggning.

Rekreation och friluftsliv
Mojligheterna till rekreation och friluftsliv paverkas inte
negativt av den nya bebyggelsen.

MILJOKVALITETSNORMER

Myndigheter och kommuner skall vid planering och
planlaggning iaktta miljokvalitetsnormer enligt 5 kap
miljobalken. Miljokvalitetsnormerna (MKN) anger de
fororenings- eller stérningsnivaer som manniskor eller
naturen kan utsattas for utan olagenheter av betydelse, och
som inte far 6verskridas (eller underskridas) efter en viss
angiven tidpunkt. Miljokvalitetsnormer ar faststéllda for
vattenmiljo, fisk- och musselvatten, omgivningsbuller och
luftkvalitet.

Med hansyn till den relativt I1aga trafikbelastningen, den glesa
bebyggelsen och den stora luftomvéxlingen bedéms inte
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft éverskridas inom
nagon av Orust samhéallen. Det bedoms inte finnas nagon
risk for att planforslaget skall medfora ett sddant
overskridande. Inte heller nagon risk for trafikbuller Gver
gallande riktvarden beddms foreligga. Miljokvalitetsnormerna
for vattenresurser ar av malkaraktar och syftar till att en viss
vattenkvalitet skall uppnas vid en viss angiven tidpunkt i
framtiden. Vattnet utanfor Ellos ar klassat som mattlig
ekologis status men &ndringarna enligt planen bedéms inte
motverka syftet med den aktuella miljokvalitetsnormen.
Ellésfjorden berdrs inte av miljokvalitetsnormerna for fisk-
och musselvatten.



Administrativa fragor

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomforandetid ar tio ar fran det att den
vunnit laga kraft.

OVRIGT De organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att detaljplanen
skall kunna genomféras redovisas i en sarskild
genomforandebeskrivning som hor till planen.

ORUST KOMMUN
Kommunstyrelsefdrvaltningen
Forvaltningsomrade samhallsutveckling

Linnéa Finskud Rickard Karlsson
Planarkitekt Planchef



