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Planeringsunderlag

Planhandlingar

Planhandlingarna bestar av:

Planbeskrivning, denna handling
Plankarta, 2025-06-02
Ilustrationsplan, 2025-06-02
Grundkarta, 2025-04-14
Fastighetsforteckning, 2025-04-14
Samrddsredogorelse, 2025-06-02
Granskningsutlatande, 2025-10-10

Kommunala planeringsunderlag

De kommunala planeringsunderlagen utgdrs av:

e Opversiktsplan 2040, 2024-12-13

e DParkeringsstrategi och parkeringsnorm, 2023-12-14

e Undersokning om betydande miljépaverkan, 2025-02-18

e Program for bostadsforsorjning 2025-2040, 2024-11-14

e  Strategi f6r dagvatten och skyfall, 2024-06-13
Utredningar

Till detaljplanen har féljande utredningar tagits fram:

Dagvattenutredning (Sweco), 2025-04-17
Naturvirdesutlitande (Svensk Naturforvaltning), 2024-07-04
PM Geoteknik (Awer), 2024-09-06

e Markteknisk undersdkningsrapport (Awer) 2024-09-06
e Overgripande riskbeddmning (Wsp), 2024-06-27
e Bullerutredning (Sweco), 2019-07-17
e Trafikutredning Varekilskrysset (Wsp), 2025-06-27
Planprocessen
Planforfarande

Planarbetets formella ging dr reglerad i plan- och bygglagens femte kapitel. Detaljplanen bedrivs genom

ett standardférfarande och antas av kommunstyrelsen eftersom den inte bedéms vara av principiell

beskaffenhet eller ar av storre vikt.
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Planprocessen

Nir ett fOrslag till en detaljplan upprittas ska kommunen sazrida med bland andra linsstyrelsen,
lantmiterimyndigheten, kinda sakidgare och boende som ber6rs. Syftet dr att forbattra beslutsunderlaget
genom att samla in kunskap om det aktuella planomridet. Synpunkterna som inkommit under
samradsperioden sammanfattas och besvaras i en samridsredogdrelse. Nir ett férslag till detaljplan har
varit pd samridd och kommunen bearbetat det utifran information och synpunkter som framkommit ska
planférslaget vara tillgangligt 61 granskning infér beslut om antagande. Granskningens syfte 4r att visa det
bearbetade planférslag som kommunen har for avsikt att anta och samtidigt ge berdrda intressenter en
sista mojlighet att limna synpunkter. Infér granskningen informerar kommunen 1 en wnderréttelse pa
kommunens anslagstavla om forslaget till detaljplan. Efter granskningen sammanstiller och besvarar
kommunen de skriftliga synpunkter som har inkommit i ett granskningsutlatande. Darefter kan detaljplanen
antas. En detaljplan fir /aga kraft tidigast tre veckor efter att beslutet att anta planen, om inget 6verklagande
har inkommit inom Sverklagandetiden.

Detaljplanearbete Bearbetning Bearbetning Laga kraft

Samrad Granskning Antagande av DETALJPLAN
detaljplan KS

Figur 1 Planprocessen

Handlaggning

Planhandlingarna har varit pa samrid enligt 5 kap. 11 §, PBL under tiden 20 februari 2025 — 12 mars 2025.
Inkomna yttranden redovisas och besvaras i samridsredogérelsen. Planhandlingarna har varit pa
granskning enligt 5 kap. 18 §, PBL under tiden 4 juni 2025 — 23 juni 2025. Inkomna yttranden
sammanfattas och besvaras i granskningsutlitandet.

Medverkande

Planhandlingarna har tagits fram av tjanstepersoner pa Orust kommun.

Rickard Karlsson, planchef

Maria Ekstrém, planarkitekt

Madeleine Zetterstrém, mark- och exploateringsingenjor
Elin Bergendahl, mark- och exploateringsingenjor
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Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra £6r handel, kontor, littare vird och verksamheter inom fastigheten
Varekil 1:177.

Detaljplanens huvuddrag

Planférslaget innebir att det pa en befintlig industrifastighet mojliggdrs centrumfunktioner och
verksamheter. Detaljplanen ér flexibelt utformad och medger en sammanlagd byggnadsarea om 3400 m?
yta for handel, kontor, littare vard och verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan.

Fastigheten ligger i ett industriomrdde nordvist om Varekilskrysset som utgor en viktig knutpunkt pa
Orust. Utvecklingen av fastigheten dr en del av en storre utveckling av Varekils centrum med handel och
service 1 kommunikationsnira lige, i linje med kommunens 6versiktsplan och
bostadsforsorjningsprogram.

Detaljplanen sikerstiller att en erforderlig mingd dagvatten renas och f6rdrdjs inom planomridet. Det
finns tva bestimmelser f6r genomférandetid med olika starttider, dir den sydvistra delen av planomradet
kan genomféras nir planen vinner laga kraft. I den norra och 6stra delen startar genomférandetiden forst
2028 nir overforingsledningen fran Varekil till Ell6s avloppsreningsverk beriknas vara klart. P4 sa vis
sikerstills att ny bebyggelse kan anslutas till kommunalt avlopp nir det finns avloppskapacitet. Samtidigt
kan dndringen av anvindningsslag fér den befintliga bebyggelsen som redan édr ansluten till det
kommunala avloppet, vilket i dagsldget leder till Varekils avloppsreningsverk, genomféras efter att planen
vunnit laga kraft.

Figur 2 lllustrationsplan
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Lage och areal

Planomradet ligger i Varekil, nordvist om korsningen mellan linsvig 160 och linsvig 178 och omfattar ett
omrade pa cirka 1 hektar.

Uddevalla zf =
et

Lysekil '.:-\

Figur 3 Orienteringskarta, Varekil ligger vid Orusts s6dra
kust.

Figur 4 Lokaliseringskarta, Planomradet ligger nordvast om
Varekilskrysset

Markdgoférhallanden

Planomradet bestar av den privatigda fastigheten Varekil 1:177 samt en remsa av den kommunala
fastigheten Varekil 1:172.
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Figur 5 Markéagoférhallanden. Réd linje markerar planomrédesgréns. Réd skraffering markerar kommunal mark.



'“ Planbeskrivning, detaljplan for Varekil 1:177
Nl

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 10 ar och startar nir planen vunnit laga kraft. Fér den norddstra delen
av planomradet startar genomforandetiden 2028 {6r att det ska vara méjligt att ansluta ny bebyggelse till
det kommunala vatten- och avloppsnitet da det finns reningskapacitet fr avloppet. Atgirder som inte
kriver anslutning till vatten och avlopp, till exempel lovpliktiga markarbeten, kan pabdtjas nir planen
vinner laga kraft.

Om kommunen inte 4andrar eller upphiver planen efter genomférandetidens utging, fortsitter den att
gilla och ge byggritt som tidigare. Efter genomf&randetidens utgang fir kommunen stérre méjligheter att
ersitta, dndra eller upphdva planen om sd bedéms limpligt, eftersom de outnyttjade rittigheter som
uppkommit genom planen inte lingre dr “ekonomiskt garanterade”.

Avvikande genomférandetid

Symbol Beteckning Motivering

Avvikande genomférandetid

Ay Genomforandetiden dr | Sikerstiller att ny bebyggelse kan anslutas till det
10 ér och bétjar gilla kommunala vatten- och avloppsnitet. Atgirder som
fr.o.m. 2028-01-01 inte kraver anslutning till vatten och avlopp kan

pabdérjas nir planen vinner laga kraft.

Allman plats

Huvudmannaskap

Enligt bestimmelser i1 plan- och bygglagen far kommunen, om det finns sirskilda skil, Gverlata ansvaret
for allminna platser till enskilda. En mindre del av Elvdgen ingar i planomradet och har idag enskilt
huvudmannaskap. Sirskilt skil for fortsatt enskilt huvudmannaskap 4r att i en enhetlig férvaltning.

Reglering av allman plats

GATA - gata: anvindningen mdjliggdr upphivande av utfartstérbud lingsmed fastighetsgrins mot

Elvigen
Egenskapsbestdmmelser pd& allmdan plats
Symbol Beteckning Motivering
Huvudmannaskap
a2 Huvudmannaskapet 4r | Sérskilt skl f6r fortsatt enskilt huvudmannaskap pa de
enskilt f6r den allmidnna | delar av Elvigen som ingir i planomréidet dr att fa en
platsen enhetlig f6rvaltning.
Kvartersmark

Detaljplanen reglerar i huvudsak anvindningen av kvartersmark till C — centrum och Z — verksambheter.

Reglering av kvartersmark

C — centrum: anvindningen mojligedr detaljplanens syfte att tillskapa byggritter f6r handelsverksamheter,
kontor och littare former av vard.

E — teknisk anldggning: méjligeér nédvindiga tekniska anldggningar inom planomrédet.
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Z — verksamheter: anvindningen mojliggor detaljplanens syfte att tillskapa nya och/eller utokade

byggritter tor verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan.

EgenskapsbestGmmelser for kvartersmark

Symbol Beteckning Motivering
Begrinsning av markens utnyttjande
| . Marken far inte férses med | Inom planomridet regleras mark genom s kallad
' byggnadsverk prickmark, vilket betyder att marken inte far forses
med byggnad. Det gemensamma motivet 4r att det
inte 4r limpligt att bebygea marken, da det behévs
ett bebyggelsefritt avstind till annan bebyggelse,
gata eller natur. Prickmarken reglerar tillgidnglighet
till underjordiska ledningar inom en del.
Héjd pa byggnadsverk
hi Hogsta nockhojd ar 23,0 Motivet dr att anpassa tillkommande bebyggelse
meter Gver angivet nollplan | till nitrliggande befintlig bebyggelse och
omgivande landskap. Hégsta nockhdjd regleras
med hinvisning till 2 kap. 6 § PBL.
hy Hégsta nockhdjd ar 25,0 Motivet 4r att anpassa tillkommande bebyggelse
meter 6ver angivet nollplan | till nérliggande befintlig bebyggelse och
omgivande landskap. Hégsta nockhdjd regleras
med hinvisning till 2 kap. 6 § PBL.

Markreservat for allminnyttiga indamal

Markreservat for

dtgirder som innebar
hardgbrning av markytor,
sasom anldggning av asfalt,
betong(plattor) eller andra
icke-genomslippliga
material

w Sikerstiller att marken ovan befintliga ledningar
allminnyttiga underjordiska | inte far bebyggas.
ledningar

Utférande

b1 Minst 25 % av Sikerstiller ytor for infiltration av dagvatten.
fastighetsarean ska vara
genomslipplig

Utnyttjandegrad

el Storsta byggnadsarea dr Sakerstiller ytor for gator, parkeringar,
2400 m?inom dagvattenanlidggningar och andra kompletterande
anvindningsomradet anliggningar.

e Storsta byggnadsarea dr Sakerstiller ytor for gator, parkeringar,
1000 m2inom dagvattenanldggningar och andra kompletterande
anvindningsomradet anligoningar.

Andrad lovplikt

a2 Marklov krivs dven for Sikerstiller ytor for infiltration av dagvatten.
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Egenskapsbestdmmelser fér all kvartersmark

Symbol

Beteckning

Motivering

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges
t6r byggnad forrin
16sning 61 f6rdréjning
och rening av 64 m?
dagvatten har
projekterats och
redovisats

Sikerstiller att behovet av rening och f6rdr6jning av
dagvatten hanteras inom planomradet.

10
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Kommunala planeringsforutsattningar

Tidigare beslut

2023-10-25 § 250 beslutade kommunstyrelsen att meddela positivt planbesked f6r att uppritta detaljplan
pa fastigheten Varekil 1:177. Syftet med ansokan var att genom en ny detaljplan fa prévat méjligheten att
tillskapa bygeritt f6r handel, centrumfunktioner och littare vird.

Oversiktsplan

I kommunens Oversiktsplan 2040, lagakraftvunnen 2024-12-13, anges att Varekil har ett bra
kommunikationslige f6r pendling via Tjérn och Stenungsund vidare séderut mot Géteborg men att
Varekil idag saknar ett tydligt centrum och har inga tydliga métesplatser och gestaltade offentliga rum. I
OP 2040 foreslas Varekil utvecklas runt korsningen vig 160, 178 och 734. Orten foreslas utvecklas med
en tydligare struktur ddr centrum utvecklas med handel, service och bostider mestadels vister om
busstationen. Planomradet ligger inom ett omride pa bada sidor av vig 160 som i OP 2040 anges som
verksamheter och industri samt utvecklad markanvindning.

Planférslaget bedoms vara férenligt med Gversiktsplanens intentioner.

Figur 6 Utsnitt ur granskningsférslaget fér Oversiktsplan 2040. Planomrédet ligger inom ett omrade markerat med lila —
verksamheter och industri.

11
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Detaljplan

Omridet omfattas idag av en detaljplan laga kraftvunnen 1986-03-18. Gillande detaljplan méjligeor £6r
anvindningen smaindustri inom fastigheten Varekil 1:177.

BETECKNINGAR
GRUNDKARTAN

BYGGNADSPLANEKARTAN

OMRADEN

Férslag ill

byggnadsplan for del av
VAREKIL 1:7, 1:8 MmFL
Stala socken Orust kommun
Goteborgs och Bohus I&n

Uppriittad ORUST KOMMUNKONTOR
‘Stadsarkitektavdelningen

HENAN 1985-02-20
Reviderad 1985-09-02

Boo Widén
stadsarkitekt

Figur 7 Géllande byggnadsplan for del av Varekil 1:7, 1:8 m.fl.

Parkeringsnorm

Orust kommuns parkeringsstrategi med tillhérande parkeringsnorm antogs av kommunfullmiktige den 14
december 2023. Dokumentet ir en vigledning vid kommunens fysiska planering och innehaller
malsidttningar och strategier for parkering samt en parkeringsnorm med parkeringstal f6r personbil och
cykel. Parkeringstalen dr framtagna utifran typ av funktion, persontithet och bilinnehav.

Planférslaget f6ljer kommunens parkeringsstrategi.

Program for bostadsforsorjning

Bostadstorsorjningsprogram 2025-2040 £6r Orust kommun antogs av kommunfullmiéktige i november
2024. Kommunens mal dr att under programperioden méjliggdra 1 200 nya bostdder.

I bostadstorsorjningsprogrammet beskrivs att Varekil har god potential f6r utveckling av bostider och
verksamheter med sin nirhet till de sédra arbetsmarknadsregionerna. Aven utbyggnaden av VA-systemet
pa Orust anges ocksa 1 programmet skapa forutsittningar f6r utvecklingen av Varekil. Vidare beskrivs att
Varekil kommer att ha en hog prioritet infér kommande detaljplaneliggning dir fokus kommer att ligga pa
att stdrka centrum med handelsomraden och verksamhetsomraden samt nya bostider.

Strategi for dagvatten och skyfall

I kommunens strategi for dagvatten och skyfall, antagen av kommunfullmaktige 13 juni 2024, anges
principer som bidrar till en hallbar utveckling i riktning mot mélet med en hallbar och klimatanpassad
dagvatten- och skyfallshantering.

12
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1 strategins riktlinjer f6r dagvatten vid ny- och ombyggnation anges bland annat att uppkomst av
dagvatten ska minimeras genom en stor andel grénytor och genomslippliga material. Dagvatten ska
omhindertas lokalt genom infiltration eller 6ppna l6sningar. Motsvarande 10 millimeter regn fran
hirdgjorda ytors reducerade area ska omhindertas pa kvartersmark och allmin platsmark. For att
méjligeora tillrdcklig reduktion av féroreningar i dagvattnet ska systemet bidra till en mer langtgiende
rening dn sedimentation. Vattnet kan exempelvis passera olika filtermaterial eller upptag av vixtlighet.

Planférslaget f6ljer riktlinjerna 1 kommunens Strategi for dagvatten och skyfall.

Forenlighet med miljobalken

Riksintressen

Riksintressen giller geografiska omraden som har utpekats dirfor att de innehaller nationellt viktiga
virden och kvaliteter och regleras i miljébalken. Planomradet ligger inom riksintresse f6r Hdgexploaterad

kust (4 kap 4 § MB),

Hela Orust kustremsa, inklusive planomradet, ligger inom en kustzon som pa grund av sina natur- och
kulturvirden dr av riksintresse enligt 4 kap Miljébalken. Enligt bestimmelserna i Miljébalken fir ingrepp i
miljon endast géras om det kan ske pd ett sitt som inte patagligt skadar virdena. Miljébalkens
bestimmelser innebdr dock inte ndgot avgdrande hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter och lokalt
niringsliv inom kustomridet i Bohusldn sa linge det sker med ett konsekvent hinsynstagande till
virdefulla objekt enligt bland annat 3 kap Miljébalken och de stérre karaktirsdragen i natur- och
kulturlandskapet 4 kap Miljobalken.

Med hinvisning till att planomrédet ligger inom befintlig tdtort och méjliggdr utveckling av orten med
centrumfunktioner, verksamheter och littare vard, bedéms planforslaget inte paverka riksintresset.
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Figur 8 Riksintresset for kustzonen inkluderar hela Orust kustomrade, bild fran Oversiktsplan 2040.
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Strandskydd

Strandskyddet syftar till att lingsiktigt trygea forutsittningarna fOr allemansrittslig tillgdng till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten (miljcbalken 7

kapitlet 13 §).

Planomridet omfattas inte av strandskydd.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (5 kap. 1 § miljébalken) finns for luft, buller och vatten och reglerar kvaliteten pa
mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt. Normerna beslutas genom férordningar eller féreskrifter och syftar
till att varaktigt skydda méinniskors halsa eller miljén. Miljokvalitetsnormerna for buller giller endast f6r
storre vigar, storre jirnvigar eller f6r storre stider och dr dirmed inte aktuellt pd Orust.

Luft

Miljokvalitetsnormerna £6r utomhusluft finns f6r kvivedioxid/kviveoxider, partiklar (PM10/PM2,5),
marknira ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren och giller i hela landet.

Inga mitningar har gjorts inom planomradet, men i Luft i vists rapport fran 2022-02-07 besktivs
miljokvalitetsnormerna f6r kvivedioxider, kviveoxider, bensen, partiklar i luften, bens(a)pyren,
tungmetaller, svaveldioxid och kolmonoxid underskridas pa Orust (med undantag frin en stricka pa
Roravigen i Hendn).

Vatten

Recipient f6r dagvatten fran planomridet dr Varekilsan. I Vatteninformationssystem Sverige anges att den
ekologiska statusen pa Varekilsdn ér otillfredsstillande pa grund av att den biologiska kvalitetsfaktorn
kiselalger och kvalitetsfaktorn niringsimnen har otillfredsstillande status. Bedomningen baseras pa
paverkan av Overgddning. Vattenférekomsten har férsdmrats en klass sedan den férra bedémningen.
Delar av vattenférekomsten saknar dven naturliga livsmiljéer £6r vattenlevande vixter och djur da den
bland annat 4r paverkad av markavvattning.

Att vattenférekomsten inte uppnar god kemisk status baseras pa att flera prioriterade dmnen ej uppnir
god status. Varekilsan paverkas frimst av bromerad difenyleter och kvicksilver. Bida dmnena Sverskrids i
alla svenska ytvatten pd grund av exponering och diffus atmosfirisk deposition.

Vattentérekomsten har dven betydande paverkan fran jordbruk och enskilda avlopp samt betydande
paverkade punktkallor fran reningsverk.

Den foreslagna exploateringen inom planomradet bedéms inte dventyra vattenférekomstens mojligheter
att uppna beslutade miljkvalitetsnormer f6r vatten. Foreslagen rening av dagvatten beskrivs under
rubriken Féroreningar pd sidan 19.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

En undersékning om betydande miljépaverkan enligt 6 kap. 6 § Plan- och bygglagen har gjorts och foljer
som bilaga till planbeskrivningen.

Planférslaget innebdr utékad anvindning pa en befintlig, till stor del hardgjord kontors- och
industrifastichet. Rening och férdréjning av dagvatten sikerstills 1 planforslaget. Planomridet ligger med
ett tillrickligt sikerhetsavstind fran nitligeande primir transportled for farligt gods. Férorening i marken
fran tidigare verksamhet pa fastigheten har sanerats. Den féreslagna exploateringen bidrar till att stirka
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Varekils centrum och serviceutbud 1 linje med kommunens 6versiktsplan och bostadsférsérjningsprogram
utan att oexploaterade omraden tas i ansprak vilket beddms som god resurshillning.

Kommunens bedémning ir att ett genomférande av detaljplanen inte kommer medféra nidgon betydande
miljépaverkan och en miljébedémning bedéms dirmed inte vara aktuell. Lansstyrelsen har i sitt
samradsyttrande fran den 12 mars 2025 instdmt i kommunens bedémning.

Kommunen beslutade den 20 maj 2025 att detaljplanen f6r Varekil 1:177 inte innebir betydande
miljopaverkan. Sirskilt beslut om betydande miljépdverkan foljer som bilaga till planbeskrivningen.
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Tematiska avsnitt

Fysisk miljo

Planomradet dr beldget i ett industriomride norr om Varekils busstation och bestar av befintliga
byggnader och en storre asfalterad plan. Fastigheten grinsar till Elvigen i norr och 6st, en stenmur 1 vist
och fortsitter som naturmark i séder. Fastigheten 4r nistan helt inhdgnad av stdngsel med tva grindar vid

de befintliga infarterna mot Elvigen i ster.

Figur 9 Bilder fréan planomradet

Figur 10 Bilder fran planomréadet

Grén- och bldstruktur

Utefter Elvigen i norr och st dr det tidigare trid- och buskskiktet borttaget och marken ir istillet Sppen.
Aven ett grénomréde i den sydvistra delen och lings den sédra fastighetsgriinsen ir i stort sett avverkat
och marken dr bearbetad.

Naturvarden

I naturvirdesinventeringen konstateras att det inte finns nagra h6ga naturvirden inom omradet och hela
inventeringsomradet har minsklig paverkan i form av bebyggelse, hirdgjorda ytor och annan i Svrigt
péaverkad mark. Det finns ingen skyddad natur eller andra skyddade objekt.

Bebyggelse och anldggningar

Inom planomridet finns en befintlig kontorsbyggnad uppférd pa 80-talet med fasad av trd och dansk
sjosten samt tak av plat. Ytterligare befintlig bebyggelse inom planomradet utgdrs av en verkstad i tvd
vaningar med platfasad samt en f6rradsbyggnad 1 tri.
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Figur 13 Bilder pa befintlig verkstadsbyggnad och férrad inom planomréadet

Planférslaget méjliggdr uppférandet av bebyggelse med en total bruttoarea for tillkommande och
befintliga byggnader om 6000 m? samt en nockh6jd motsvarande ett vaningsantal pd 2-3 véiningar.
Byggritten idr flexibel och innebir att bebyggelsen kan placeras och utformas pa flera sitt. I
illustrationsplanen illustreras ett forslag pa bebyggelse som innebir att tvd befintliga byggnader behalls.
Lings Elvigen i 6ster foreslas tva nya sammanbyggda kontors- och handelsbyggnader som anpassas till
den kuperade terrdngen. Detta innebir att entré till byggnaderna bide kan géras fran omradets hogre del i
soder och det ligre omradet i norr. Lingst i nordvist féreslas en byggnad for lager och kontor.
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Gata och trafik
Gang- och cykeltrafik

Lings vig 178 tinns gang- och cykelbana fran Varekils samhille. I anslutning till busstationen finns en
gang- och cykelpassage 6ver vigen. Elvigen saknar ging- och cykelbana. I kommunens Oversiktsplan
2040 pekas flera omriden runt det aktuella planomradet ut som omride f6r utvecklad markanvindning. 1
samband med att fler malpunkter tillkommer i omradet bor en siker passage och gangvig fran
busstationen upp till planomridet anldggas av kommunen.

Inom planomridet ska en siker trafiksituation f6r oskyddade trafikanter beaktas vid utformning av
parkeringsplatser, gator och gingvigar.

Kollektivtrafik

Séder om planomradet i korsningen mellan linsvdg 178 och 160 ligger Varekils busstation som har
avgangar till bland annat Hendn, Svanesund och Ell6s pa Orust. Frin busstationen gar direktbussar till
Stenungssund, Kungilv och Géteborg. I anslutning till busshallplatsen finns en pendelparkering.

Fordonstrafik

Planomradet ligger nordvist om korsningen mellan Linsvig 160 och Linsvig 178. Vister om Varekils
busstation finns en infart frin vig 178 till Elvigen. Till planomradet finns tva befintliga angéringsvigar
fran Elvigen lings den Ostra fastighetsgrinsen. I planforslaget féreslas ytterligare en angdringsvig till
fasticheten lings den norra fastighetsgrinsen. I gillande detaljplan finns ett utfartstérbud i
fastighetsgrinsen mot Elvigen vilket hamnar i planomradesgrinserna mellan aktuell detaljplan och
gillande. Lings Varekil 1:177 och Elvigen har dirfér en 2 meter bred remsa allmén plats lagts till. Diarmed
upphivs utfartstférbudet i gillande plan.

For att méjliggdra angdring till fastigheten Varekil 1:172 vid en framtida exploatering kommer infart
krivas fran planomradet. Placering av infarten har utretts utifrin utrymmeskrav och siktstrickor. Infarten
sdkerstills med ett servitut.

Trafikverket arbetar med en atgirdsvalsstudie, AVS, for korsningen mellan vig 160, 178 och 734. 1
AVS:en konstateras att trafiksikerheten och kapaciteten fér korsningen i nuliget ir tillfredsstillande. For
att utreda hur den utveckling som pagir kring Varekilskrysset, dir aktuellt planférslag dr en del, samt
sdkerstilla att det framtida 6kade trafikflédet frin den planerade utvecklingen inte orsakar problem i
korsningen har en trafikutredning (Wsp, 2025) tagits fram. Syftet med trafikutredningen 4r att utreda de
trafikala behoven f6r framtida értal, dels i nértid (ar 2030), dels pa lingre sikt (ar 2045). For ar 2045, dels
med forutsittning att ny broférbindelse norr om Svanesund finns, dels utan. Fér bada artalen har normal-
och sommartrafik beaktats. Planerade nya exploateringar vid Varekil beaktas sirskilt gillande
trafikalstringen. Utredningen utférs med mikrosimulering (VISSIM), dir Trafikverkets VISSIM-modell
frin AVS Varekilskrysset anvinds.

I trafikutredningen har trafikalstringen fran fyra pdgiende och en kommande detaljplan i Varekil berdknats
och sammanstillts. Utredningen visar att planférslaget genererar ett dygnsfléde pa 475, vilket omriknat till
maxtimme innebir 48 f/h (antaget 10% av dygnsflodet) i Varekilskrysset. Detta flode antas fordelas 50/50
per riktning under eftermiddagens rusningstrafik. Genomférandet av planférslaget antas endast innebira
en marginell paverkan pa korsningen.

Utredningen visar ocksa att den sammanlagda trafikalstringen fran pagiende och kommande detaljplaner i
Varekil innebir en mindre paverkan pa korsningen 2030. Vid fullt utbyggda planer skapas dock i ett
framtidsscenario 2045, dir d4ven den allminna prognosticerade trafikdkningen riknas in,
belastningsproblem vid korsningspunkten. Kommunen och Trafikverket ska ta fram ett finansieringsavtal
f6r kommunal finansiering av dtgirder i korsningen nir behov av dessa uppstar.
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Parkering

Planférslaget dr flexibelt utformat och méjliggdr anvindning med olika parkeringsbehov. Parkeringstalen
inom planomridet ska f6lja kommunens parkeringsnorm. I tabellen nedan anges de parkeringstal for bilar
och cyklar som dr aktuella f6r planforslaget.

Funktion Bilplatser/1000 | Cykelplatser/1000
kvm BTA kvm BTA

SillankSpshandel 24 7*

Kontor 24 9

Industri 8 3

Virdcentral, sjukhus | 46 17

*For sillanképshandel anvinds ett reducerat p-tal pa 24 bilplatser per 1000 kvm BTA

Eftersom planen ir flexibelt utformad kan behovet av parkeringsplatser variera efter vilken typ av
funktioner som etableras pa platsen. I det férslag som visas 1 illustrationsplanen ryms cirka 720 m2 BTA
handel, 1870 m2 BTA kontor, 1420 m? BTA industri/verksamheter och 760 m2 BTA vérdcentral. Enligt
kommunens parkeringsnorm innebdr detta ett sammanlagt behov av 108 bilplatser och 39 cykelplatser.
Minst 3 % av bilplatserna ska kunna utformas och skyltas fér rérelsehindrade personer, med sirskilt
tillstind, inom 25 meter fran tillgéngliga och anvindbara entréer.

Service

I Varekil finns en férskola, grundskola ak F-6 och bibliotek. Det finns ocksd kommersiell service i form av
bankkontor, livsmedelsbutik, bageri, matservering, bensinstation och djurklinik. Planférslaget mojliggor
utékning av serviceutbudet med till exempel vardcentral och handel.

Dagvatten och skyfall

Fordréjning

Dimensionerande fléde har berdknads f6r nuvarande situation och f6r framtida planforslag enligt
rationella metoden i Svenskt Vatten P110. Den uppskattade rinntiden inom detaljplaneomradet f6re och
efter exploatering har berdknats till 10 minuter vilket saledes har ansatts till regnets varaktighet. For
framtida situation har en klimatfaktor pa 1,25 anvints for att ta h6jd f6r framtida klimatférindringar med
intensivare regn. Ett 10-drsregn i befintlig situation genererar ett flode pd ca 150 1/s medan det med
foreslagen exploatering beriknas bli 180 1/s. Okningen beror frimst pa klimatfaktorn (25 %) eftersom
andelen hardgjord yta inte férindras i ndgon storre utstrickning pa grund av planforslaget.
Fordrojningsvolymen ska enligt kommunens Strategi f6r dagvatten och skyfall vara 10 mm/hardgjorda yta
och beriknas dirmed till 64 m?3.

I dagvattenutredningen har berikningar gjorts utifran férutsittningen att cirka 25% av fastighetsarean
utgérs av gronomrade och didrmed édr genomsldpplig. For att den berdknade volymen f6r f6rdrjning och
rening ska vara tillricklig krivs att inga ytterligare ytor hardgors. Detta sikerstills i plankartan med en
bestimmelse att minst 25% av fastighetsarean ska vara genomslipplig i kombination med en bestimmelse
om uttkat marklov for atgirder som innebdr hirdgdrning av ytor.

Féroreningar

StormTac har anvints som verktyg for berikning av féroreningshalter och mingder fére och efter
planforslagets utbyggnad. Ingen rening antas ske 1 befintlig situation. Resultatet visar att

19



e 0

“‘ Planbeskrivning, detaljplan for Varekil 1:177
Nl

féroreningshalterna 6kar av vissa dmnen sdsom kvive, koppar, zink, kadmium och krom efter
exploatering medan andra minskar. Totalt berdknas dock mingderna av samtliga dmnen att 6ka. Saledes
krivs reningsatgirder for dagvattnet.

Exploateringen bedéms inte férsimra eller dventyra mojligheterna att uppna miljckvalitetsnormerna 1
recipienten, forutsatt att limpliga reningsatgirder vidtas. Med foreslaget dagvattensystem beridknas
utsldppet av niringsdmnet kvive vara i samma storleksordning efter exploatering som i nuvarande
situation. Eftersom recipienten dr kinslig for tillférsel av niringsimnen bor detta f6ljas upp 1 ett senare
skede. I dagvattenutredningen (Sweco, 2025) rekommenderas att utféra nya berdkningar av kvivetillférsel
nir forprojektering av atgirderna dr fardigstilld f6r att kontrollera att reningen blir tillricklig,

Dagvattenanldggning

I dagvattenutredningen (Sweco, 2025) har tva alternativa 16sningar f6r hantering av dagvatten inom
planomradet utretts. Det f6rsta alternativet dr utformat for att anvinda Sppna losningar i s stor
utstrickning som anses mojligt medan det andra alternativet har utformats med underjordiska I6sningar.
Endast det forsta alternativet dr i linje med kommunens Strategi f6r dagvatten och skyfall och dr dirfér
det alternativ som ska tillimpas och som vidare beskrivs i planhandlingarna.

Dagvattenanldggningen utformas med Oppna l6sningar i sd stor utstrickning som méjligt. Dagvatten ifrdn
olika delomraden pa fastigheten kommer hanteras i olika anliggningar pa flera platser inom planomradet
enligt Figur 14. Planomradet har dirfér delats upp 1 delomréiden efter hur och vart det kan avledas f6r
hantering. De respektive delomridena redovisas 1 Figur 15. Forslaget bygger pa att s mycket som méjligt
av dagvattnet hanteras i diken f6r rening, infiltration och f6rdréjning, medan de smd omriden som 4r
svara av att leda till dessa diken hanteras med underjordiska 16sningar. Efter f6rdr6jning avleds vattnet till
befintliga serviser. Forslaget kriver yta 1 ansprak f6r hantering av vatten, nirmare 160m2 vilket 4r ca 1,2%
av fastigheten.

Delomrade 1 kan avledas till ett dike/nedsédnkt yta i vistra delen av fastigheten. P4 denna yta renas och
tordroéjs dagvattnet men avleds vidare med strypt utlopp via ledning 6ver fastigheten som sedan ansluter
till befintlig servis i Elvigen.

Delomride 2A och 2B avleder i stillet dagvatten ytligt at nordost till ett omride med diken och nedséinkta
ytor fér rening och f6rdréjning. Diket ansluts till servis 1 Elvigen dit éverskottsvatten leds. For att utéka
férdorjningsvolymen utan att gora dikena allt f6r djupa eller ta mer yta i ansprak kan mer f6rdréjning
skapas 1 magasin under dikena. Dessa foreslds ca 1 m djupa fran dikets botten varifrin vatten kan
infiltrera. Utformningen foreslas piminna om extra makadammagasin under diket. Eftersom omréadet
innehaller en del lera méste det sikerstillas att infiltrationskapaciteten ér tillricklig £6r att denna dtgird ska
vara genomforbar.

Delomride 3 innehéller frimst takvatten vilket 4r renare dn vatten frin parkeringsytorna. Dessa ytor dr pa
grund av dess héjdmaissiga placering inom planomréddet svara att avleda till de 6ppna 16sningarna. Dirfor
toreslds de avledas till samma ledning som delomrade 1 vilken ansluter till befintlig servis. Foér f6rdr6jning
av detta vatten fOreslas ett underjordiskt magasin innan servisanslutningen.

Genomférandet av dagvattenanligeningen sikerstills genom en bestimmelse i plankartan om villkor f6r
startbesked samt med exploateringsavtal. Ytor f6r dagvattenanliggningar sikerstills med bestimmelser
om maximal byggnadsarea samt minsta genomslidppliga yta i kombination med utokat marklov f6r
atgirder som innebir hardgdrning av ytor.
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Figur 15 Delomraden fér avledning av dagvatten (Sweco, 2025)

Skyfall
Ytligt avrinner vatten ifrdn fastigheten till dike lings Lansvig 160 via Elvigen. Ett storre och ett antal
mindre omraden utanfor fastigheten kan avleda dagvatten 6ver fastigheten vid skyfall vilket illustreras med
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olika firger i bilden nedan. De mindre omridena bestar frimst av naturmark med lingsam avrinning
medan det stérre omradet bestdr av bide naturmark och en exploaterad grannfastichet med hirdgjorda
ytor. Paverkan frin det storre avrinningsomradet blir dirfér mer patagligt f6r planomradet. En ny
detaljplan ska inte forsdmra skyfallssituationen f6r omkringlicgande omraden. Skyfallet behéver darfor
dven 1 fortsittningen kunna avrinna ytligt 6ver asfaltsytan till dikena. Detta sikerstills genom limplig
utformning och héjdsittning av mark. Vidare bor planomridet ocksa utformas sd att vatten avrinner ifran
byggnader och inga instingda omriden skapas dir vatten samlas utan att kunna rinna vidare.

Inga befintliga ligpunkter finns inom planomradet som magasinerar vatten vid skyfall. Planforslaget
bed6éms ddrfor inte paverka nedstrdms omriden sé att floden 6kar nedstroms.

3 - i _mm e o
4 ol e WY X7

i W0, i s . 2
r f\ \ - 7/// Lagpunkt (minst 10 mm djup)
< i Ve -‘.\\ g ® — Fastighetsgréans
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i’ ) /j) : ‘5 — Flédesriktning ut fran planomradet
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Figur 16 Ytliga rinnvdgar och omraden vars dagvatten avrinner via fastigheten vid skyfall. Bild frén PM Dagvatten (Sweco, 2024)

R&d att beakta vid projektering och utférande

Foljande punkter ska beaktas vid den fortsatta processen enligt Plan- och bygglagen som bland annat
omfattar bygglov, marklov, tekniskt samrad och startbesked:

e Nir exploateringens utformning och den framtida markanvindningen ir tydligare faststilld
behover en mer detaljerad héjdsittning av omradet tas fram. Hojdsdttningen ska sikerstilla att
dagvatten kan avrinna till foreslagna anlidggningar och att avledning av skyfallsvatten till recipient
vid kraftig nederbdrd kan ske pa ett sikert sitt.

e  En mer detaljerad projektering av ledningsnit och magasin behéver utféras efterhand som
omradet utformas mer detaljerat eftersom en del marknivaer samt servisens vattengingsniva i
térbindelsepunkten saknas 1 det planskissunderlag som dagvattenutredningen baserats pa.

e Makadammagasinet, som foreslas placeras under korbar yta/parkering, maste utformas s att det
tal belastning. Ar grundvattennivierna héga maste magasinet dven kunna sta emot den lyftkraft
grundvattnet skapar och utformas tita s att inte grundvattnet fyller upp magasinet och dess
magasinsfunktion gar férlorad.

e Dagvattenanlidggningarna har placerats inom omraden som enligt illustrationsplanen ir gréna.
Dock behéver vegetationen ses Gver sa att den anpassas till dtgardernas funktion, exempelvis
placeringen av trid.
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e Planomradet bor utformas sé att vatten avrinner ifrin byggnader och inga instingda omriden
skapas dir vatten samlas utan att kunna rinna vidare. FOr att forhindra att vatten rinner mot
fasader rekommenderar Svenskt Vatten i publikation P105 en lutning pé 1:20 (5 %) f6r de
nirmaste 3 meterna fran fastigheten och sedan ca 1 — 2 % 6ver Gvrig mark.

e Nir forprojektering av dagvattenanldggningen dr genomford ska nya berdkningar av
kvivetillforsel utféras for att kontrollera att reningen blir tillricklig.

Teknik

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomride f6r vatten och avlopp. Norr och 6ster om
fastigheten 16per kommunala dricks- och spillvattenledningar lings med Elvigen med anslutningspunkt
vid befintlig infart i Gster.

Idag leds spillvattnet till Varekils reningsverk. Reningsverket saknar kapacitet f6r nya anslutningar. I linje
med kommunens VA-plan anlidggs en dverforingsledning £6r avlopp mellan Varekil och Ellgs. All rening
av kommunalt avloppsvatten kommer ske 1 Ell6s avloppsreningsverk som byggs om for att ha kapacitet
att ta hand om avlopp motsvarande alla befintliga kommunala reningsverk, vilka ska liggas ned och
ersittas av verket 1 Ellés. Ellos reningsverk berdknas vara fardigstillt under 2025. Arbetet med
6verforingsledningen pagar och den nya ledningen bedéms vara klar f6r pakoppling ar 2028.

Anlidggandet av 6verforingsledningen kriver ledningsritt, genomférande av erforderliga utredningar,
projektering, upphandling och byggnation. Bade ledningsritt och upphandling av byggaktor kan
6verklagas. I tidsplanen f6r 6verforingsledningen (Figur 17) har hidnsyn tagits till ovan nimnda
tordréjningsaspekter.

Tidsplan Gverforingsledning Varekil-Ellos

2024 2025 2026 2027
Utredningar >
Ledningsriitt -
Projektering -

Byggnation -

Figur 17 Tidsplan fér éverféringsledning Varekil - Ell6s

Planférslaget innebdr dndrad anvindning for befintlig bebyggelse samt mojliggdr £6r ny bebyggelse.
Befintlig kontorsbyggnad i planomréidets sédra del planeras byggas om till vardcentral. Eftersom
byggnaden redan dr ansluten till Varekils avloppsreningsverk bedéms vardcentralen kunna etableras innan
overforingsledningen dr fardigstilld. Férindrad anvindning i den befintliga byggnaden bedéms innebéra
en marginell skillnad jimfért med den nuvarande situationen avseende reningsverkets kapacitet. Nar
overforingsledningen dr utbyged kan resterande delar av planomradet byggas ut och anslutas till
kommunalt VA. Detta sikerstills genom att genomférandetiden i den norra och dstra delen av
planomradet startar f6rst 2028.

Kapaciteten for dricksvatten bedéms vara god 1 Varekil.
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El, tele och fiber

Planomradet dr anslutet till el och telendt. Ellevio dr nitigare till befintligt elndt och Skanova dr nitigare
till tele. Befintliga ledningar har delvis sidkerstillts med markreservat i plankartan. De ledningar som inte
sakerstills med markreservat avses flyttas.

I planomrddets nordvistra del medges en teknisk anligegning for att sikerstilla framtida elf6rsérjning.

Oster om planomradet 16per en 40kV luftledning. Planomradet ir beliget med ett avstand pa minst 35
meter till h6gspidnningsledningen vilket innebir att ett betryggande avstand uppfylls.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Buller fran nirliggande vig samt industri- och verksamhetsomrade bedoms inte medféra risk f6r skadliga
effekter pa méinniskors hilsa inom planomradet da planforslaget inte medger bostider eller annan
anvindning som méjligedr stadigvarande vistelse. Planomréidet ligger minst 30 meter fran vig 160. I den
bullerutredning som tagits fram i samband med ett planarbete f6r ett nytt verksamhetsomrade norr om
aktuellt planomride (Sweco, 2019-07-17) beriknas dygnsekvivalent ljudnivd inom de delar av planomradet
som ligger ndrmst vig 160 till 55-60 dBA. D4 det saknas ljudkrav utomhus f6r verksamhetslokaler kan
dessa planeras utan utvindiga krav pa buller frdn trafik. Ljudkrav inomhus mot trafikbuller kan behéva
uppfyllas om kontor eller liknande utrymmen {6t tyst verksamhet planeras. Detta gors 1 samband med

bygglov.

24



“‘ Planbeskrivning, detaljplan for Varekil 1:177
Nl

Omgivningspdverkan frén verksamheter

Planomradet ligger i ett befintligt och utbyggt verksamhetsomride dir smaindustri/verksamheter med
begrinsad omgivningspaverkan férekommer. Fér Varekil 1:177 medges i gillande detaljplan smaindustri.
Planférslaget innebdr dirmed ingen utékning av verksamheter 1 omradet utan bekriftelse och anpassning
av befintlig verksamhetsmark till dagens behov och limpligt utnyttjande av marken.

I planférslaget medges tva anvindningar, C — centrum i hela planomradet och Z — verksamheter 1 de norra
och Gstra delarna. Anvindningen verksamheter medger omrade f6r service, lager, tillverkning med
tillhérande forsiljning, partihandel och annan jaimfoérlig verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan.
Det innebir att verksamheter som i begransad utstrickning avger lukt, buller, ljusstérningar eller andra
typer av stOrningar kan lokaliseras hir men inte verksamheter med stérre omgivningspaverkan.
Anvindningen centrum medger omriden med kombinationer av olika verksamheter som handel, service,
tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och andra jimforliga verksamheter. Omgivningspaverkan frin
verksamheter som ryms inom anvindningen centrum kan framférallt bidra till trafikbuller fran transporter
till och frin omradet samt ljusstérningar.

Omgivningspaverkan fran planomradet ska bedémas 1 varje enskilt fall med hdnsyn till aktuell omgivning.
Det ir vid projektering och prévning av bygglov som den aktuella verksamheten och utformning av
byggnader, tillhérande anliggningar, belysning m.m. kan bedémas och prévas. I planomradets omgivning
tinns idag bland annat en bostadsfastighet som inte gransar direkt till planomradet utan avskiljs med vig
och ett mindre gronomrade. Transporter till och fran hela planomradet sker fran séder och passerar dirfor
inte bostadsfastigheten. Det trafikbuller som genereras av exploateringen bedéms dirmed endast ha en
begrinsad paverkan pd bostadsfastigheten.

R&d att beakta vid projektering och utférande

Vid den fortsatta processen enligt Plan- och bygglagen som bland annat omfattar bygglov, marklov,
tekniskt samrad och startbesked ska hinsyn tas till anskta verksamheters paverkan pa omgivningen.
Foljande punkter ska sirskilt beaktas:

e Placering av byggnad och tillhérande anligegningar ska vara dndamdlsenlig med avseende pé
omgivningspaverkan

e Bullernivéer frin verksamheter inom planomradet, fliktar samt andra installationers ligen och
utférande kan paverka graden av omgivningspaverkan

e  Utslipp av lukter fran verksamheter inom planomridet

e Belysning i omradet ska placeras och utforas si att inte stérning pd omgivningen uppstar.

Risk for olyckor, farligt gods

Planomrddet dr lokaliserat véster om linsvag 160, vilken utgér rekommenderad transportled for farligt
gods. Linsvig 178, cirka 160 meter séder om planomridet, utgdr sekundir transportled for farligt gods.
Cirka 160 meter sydost om planomridet finns en drivmedelsstation. Enligt linsstyrelsen 1 Vistra Gotaland
ska riskhanteringsprocessen beaktas 1 framtagandet av detaljplaner inom 150 meter fran farligt gods led.
Med anledning av linsstyrelsens krav har en riskbedémning upprittats (Wsp, 2024). I utredningen
konstateras att linsvig 178 och drivmedelsstationen ligger bortom riskutredningssavstandet. Den riskkilla
som bedéms péverka risksituationen i planomradet dr primirt transporter av farligt gods pd linsvig 160.
Avstandet frin vigkant till det aktuella planomridet inom fastigheten Varekil 1:177 uppgir till 30 meter.
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Figur 18 Planomréadets avstand fran lansvég 160.

De uppskattade individ- och samhillsrisknivaerna orsakade av transporter av farligt gods pa linsvig 160 ar
att betrakta som acceptabla f6r aktuell verksamhet och med planerade skyddsavstand enligt planforslaget.
Inga ytterligare riskreducerande atgirder bedéms erfordras.

Risk for dversvémning

Det finns ingen fér dversvimning frin stigande havsvattennivéer i planomradet. Oversvimning orsakat av
skyfall beskrivs under rubriken Skyfall.

Risk for radon

Baserat pd SGU:s karta 6ver genomsldpplighet kan marken klassas som lag- till medelradonmark.
Byggnader ska uppfylla radonskyddat utférande. Behovet av kompletterande radonmitningar bor virderas
infér grundlidggning.

Fororenad mark

Inom fastigheten har det tidigare bedrivits verksamhet som bland annat inneburit férvaring av farligt
avfall, lickande transformatorer och kreosotbehandlade ledningsstolpar.

2019 utférdes en 6versiktlig miljéteknisk markundersdkning pa fastigheten dér det 1 en provpunkt
patraffades arsenikhalter 6ver det generella riktvirdet f6r mindre kéinslig markanvindning (MKM). 1
grundvattnet patriffades tungmetaller och benso(a)pyreen. Férekomsten bedémdes vara partikelbunden
och inte utgéra ndgon risk vid den da aktuella markanvindningen. En avhjilpandeatgird genomfdrdes
under sommaren 2020 med syftet att fastigheten efter sanering skulle vara limplig for att utnyttjas f6r
MKM. Atgirden innebar att de massor som innehdll halter av arsenik 6verskridande Naturvardverkets
riktvirde f6r MKM grivdes upp och transporterades till en godkind mottagningsanlidggning. Miljé och
byggnadsnimnden beslutade den 23 november 2020 att godkdnna den inlimnande dokumentation fran
avhjilpandet av foéroreningsskada pa fastigheten Varekil 1:177 och att avsluta drendet gillande férorenad
mark pa fastigheten.

Om hantering av linsvatten skulle behovas vid framtida eventuella entreprenadarbeten bor detta beaktas
t.ex. genom att lata linsvattnet sedimentera och utféra provtagning och analys med avseende p4 relevanta
parametrar innan utsldpp till dagvatten eller recipient. Detta b6r ske 1 samrad med berérd
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tillsynsmyndighet. Jordarna vid grundvattennivan i hela undersékningsomradet bestar till stor del av lera,
vilket begrinsar spridning med grundvattenflédet.

Planomradet dr undersékt och den identifierade féroreningen dr sanerad och bedéms inte utgdra nigon
risk vid féreslagen exploatering. Eftersom planomradet ér sanerat till riktvirden f6r mindre kinslig
markanvindning kan féroreningar fortfarande férekomma och en anmilan om efterbehandling av ett
fororenat omrade ska goras vid exploatering. Infor gravning/bearbetning av mark ska en anmilan enligt
28 § Forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd limnas in till tillsynsmyndigheten.

Geotekniska forhallanden

Jordartskartan visar att ytlagret inom undersokningsomrédet bestér av glacial lera (gul) och urberg (r6d).
Enligt jorddjupskartan dr uppskattat jorddjup 5-10 m i det norra delomradet och ytligt berg i det s6édra
delomradet, med férekomst av borrat bergdjup pa 1,0 m vister om undersékningsomradet enligt

brunnsdataarkivet.

b

Skattat jorddjup (m)

om

0-1m
1-3m
3-5m

5-10 m
10-20 m

20-30 m

= -

Figur 19 Oversikt av ytbeskaffenhet samt jorddjup i undersékningsomradet. Bild frén PM Geoteknik (Awer Sverige AB, 2024)

Eventuella ytlager av humushaltig jord (mulljord) ska alltid avschaktas innan nagon fyllning eller
grundliggning utfors.

Stabilitet

Det bedéms ej foreligga ndgra mirkvirdiga slintlutningar inom planomradet och ut mot omkringliggande
terrdng dir lera patriffats. Sdledes bedéms det inte rada nagra stabilitetsproblem i omradet med hédnsyn till
befintlig terring och férhédllanden.

Bergteknik

Inom den sédra delen av planomradet finns berg i dagen. Det bedéms inte ndgon risk for ras.

Sattningar

Utférd CPT-sondering visar att leran dverst dr verkonsoliderad och &vergar till att vara
normalkonsoliderad eller litt 6verkonsoliderad, med en 6verkonsolideringsgrad (OCR) som 6vergir fran
2,0 till 1,1 med djupet. Leran bedéms som sittningsbendgen dir det riskeras att lingtidsbundna och
skadliga sittningar utvecklas i lerprofilen vid byggnation. D4 varierande jordprofil och jorddjup registrerats
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i omridet, foreligger dven risk for differenssittningar. Med hinsyn till detta bor sdttningskinsliga
konstruktioner ej upprittas i omrade med lera, med fOrutsittning att ytan utsitts for lasttillskott.

Utvecklande sittningar vid byggnation inom sédra halvan av undersdkningsomradet samt lings sédra och
vistra fastighetsgrinsen av Varekil 1:177 bedéms som mindre, momentana och ej tidsberoende.

Grundlé&ggning

Flera grundldggningsmetoder kan rekommenderas inom undersékningsomradets norra halva, men styrs av
val av konstruktion och placering i omradet samt lastnedrikning och tolerans pé differentialsittningar.
Grundligening av nya byggnader rekommenderas utféras lings vistra och sédra grinserna av
undersokningsomradets norra halva dir 16sare lera/silt ej patriffats. Grundliggningen kan utféras med
ytgrundldggning. Yterundliggningen kan utformas med kantforstyvad hel platta, langstriackta plattor eller
med separata plattor och fribdrande golv beroende pa lastférdelningen.

Inom sédra halvan av undersdkningsomridet kan nya bygenationer utféras med ytgrundliggning.
Bergschakt kommer att krdvas dir nya byggnader eller anlidggningar skir i berg. Efter springning kan
grundldgening av byggnader utféras med uppfyllnad pd berg. Lost berg skrotas bort.

Vid byggnation eller anldggning inom det gula omradet (Figur 19) ska sittningsférhallanden utredas for att
finna limplig grundliggningsmetod inom ramen f6r bygglovsprocessen.

i + HEN SN N T
. Sattningsforhallanden
Zon med goda geotekniska I inom denna zon ska
forhallanden I utredas vidare efter beslut
; av byggnation
" p . Y99 ;
] i
H 5 A
1?}-
H- + i
i + -

Figur 20 Grundldggningsférhéallanden inom planomréadet. Bild fran PM Geoteknik (Awer Sverige AB, 2024)

Hydrologiska forhallanden

Fri vattenyta har eftersdkts 1 6ppna borrhal i samband med stérd provtagning, men har ej observerats.

Portrycket uppmiitt vid tryckutjamningstérsok erhaller en utjimnad tryckniva om +06,2 motsvarande en
hydrostatisk grundvattenniva pd 2,3 m under markytan.

28



“i Planbeskrivning, detaljplan for Varekil 1:177
Nl

Rekreation och friluftsliv

Planomradet ligger i ett befintligt industriomrade omgirdat av storre vigar. Inom planomradet finns ingen
naturmark. Planférslaget bedoms inte forsdmra allminhetens tillging till ytor {61 rekreation och friluftsliv.

Barnperspektiv

Planférslaget mojliggér verksamheter som kan besdkas av barn, till exempel en virdcentral.
Parkeringsplatser och gangvigar i anslutning till sidana verksamheter ska utformas sa att en trygg milj6 for
barn sikerstills.

Kulturmiljo

Fornl&@mningar

Inom planomridet finns 1.1968:7981 som benidmns som en fornlimningsliknande limning. Limningen 4r
undersokt och borttagen.
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Genomférandefragor

En genomférandebeskrivning har till syfte att redovisa de organisatoriska, tekniska, fastighetsrittsliga och
ekonomiska atgirder som behdvs for att 4stadkomma ett ordnat och dndamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Genomférandebeskrivningen ska ocksa redovisa vilka konsekvenser dessa atgirder far for
fastighetsigarna och andra berérda.

Genomférandebeskrivningen har ingen rittsverkan utan ska fungera som vigledning f6r att uppna
detaljplanens syfte. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankarta med planbestimmelser.

Fastighetsratisliga fragor
Forandrad fastighetsindelning
Detaljplanen péaverkar inte befintlig fastighetsindelning. Planen méjliggdr avstyckning av fastigheten.

Lantmateriférratining

Fastighetsidgare/exploator bekostar och ansvarar fér ansékan och utférande av eventuell
lantmiteriforrittning avseende den egna fastigheten.

Gemensamhetsanldggningar

Fastigheten Varekil 1:177 har idag andelstal i Varekil ga:3 som forvaltas av Varekils vigférening. Varekil
1:177 ska fortsatt ha andel 1 Varekil ga:3. Vid exploatering kan dndring av andelstal bli aktuellt.

Rattigheter
Servitut

1 s6dra delen av planomridet finns tvd servitut som belastar fastigheten Varekil 1:177. Dels finns servitut
tor vig till f6rmén £f6r Varekil 1:172. Dels finns servitut f6r elkabel i sydvistra planomradet som sikerstills
med markreservat betecknat u;.

FastighetsindelningsbestGmmelser

Det finns inga bestimmelser om fastighetsindelning,.

Tekniska fragor

Tekniska &atgdrder

Anslutning till el och datakommunikation initieras och bekostas av fastighetsdgaren. En eventuell flytt av
befintlig ledning bekostas av fastighetsdgaren.

Utbyggnad av allman plats

Allmin plats i anslutning till och inom planomridet 4r redan utbyggd och ingen dndring eller uppgradering
krivs.

Drift av allman plats

Varekils vigférening ansvarar redan idag f6r drift och underhall av allmin plats inom planomradet.

Utbyggnad av kvartersmark

Fastighetsidgaren bekostar och ansvarar f6r utbygegnad av kvartersmarken.
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Utbyggnad av vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Anslutningspunkt finns vid
fastighetens Ostra grins. Ny bebyggelse kan kopplas pé forst ndr Sverféringsledning £6r avlopp mellan
Varekil och Ell6s ér i drift. Avgift f6r anslutning till kommunalt vatten och avlopp debiteras i enlighet med
tor den tiden gillande taxor.

Fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad av dagvattenanliggning inom kvartersmark.

Drift av vatten, avlopp och dagvatten

Kommunen ansvarar f6r drift och underhéll av befintliga ledningar i det allmidnna nitet. Fastighetsdgare
ansvarar for drift och underhdll av ledningar samt dagvattenanligening inom kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddmning

Detaljplanen medfér inga kommunala kostnader. Fastighetsigaren bekostar hela planarbetet och
kostnader kopplade till genomférande av detaljplanen.

Planavgift och plankostnadsavtal

Kommunen kommer inte att ta ut nigon planavgift i ssmband med bygglov. Ett plankostnadsavtal har
upprittats mellan kommunen och exploatéren.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska tecknas for att sikerstilla att dagvattenanldggningen utférs enligt de principer
som beskrivs i dagvattenutredningen. Dagvattenanliggningen ska fardigstillas senast i samband med
slutbesked.

Lings med en stricka av Elvigen ska kommunen bygga ging- och cykelvig. Exploatren belastas med del
av kostnad for detta, vilket regleras i exploateringsavtalet.

Tidsplan
Detaljplanen planeras att antas i november 2025.

Utbyggnad av den sydvistra delen av planomradet kan paborjas nir planen vunnit laga kraft.
Genomférandetiden i den norra och Ostra delen av planomridet startar forst 2028 fOr att ny bebyggelse
ska kunna anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Markarbeten och anliggning av
dagvattenanldggningar kan pabérjas i de norra och Ostra delarna redan vid planens lagakraftvinnande.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Detaljplanen innebir ingen dndring vad giller fastigheter och rittigheter.
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Natur

Gronomrdde

Planférslaget innebir att en redan befintlig och hardgjord industrifastighet exploateras. Planomridet
omfattar inga gronomraden och allminhetens tillgang till ytor f6r rekreation och friluftsliv bedoms inte
péaverkas.

Landskapsbild

Planférslaget innebdr att byggnader med nockhéjd upp till 25 meter 6ver nollplanet tillats vilket motsvarar
bebyggelse i tvi till tre vaningar. Planomridet dr beldget i ett kuperat landskap och omgivande héjder ger
stod till bebyggelsen. Den foreslagna exploateringen bedéms dirmed inte negativt paverka
landskapsbilden.

+25m

+23m
~ ot -

Figur 21 Sektion genom planomréadet i nord-sydlig riktning med maximalt utnyttiad nockhdjd.

Miljo

Miljdbeddmning

Kommunens bedémning ir att ett genomfdrande av detaljplanen inte kommer medféra nidgon betydande
miljépiaverkan och en miljébedémning enligt Miljébalken 6 kap 3-8 {§ bedéms dirmed inte vara aktuell.
Dagvatten

Planférslaget innebir en liten utékning av andelen hirdgjorda ytor pa fastigheten. For att inte paverka
planomradet eller nedstroms liggande omraden negativt stills krav pa en anldggning for rening och
férdréjning av dagvatten. Ny bebyggelse dr villkorad med att dagvattenanliggningen ska ha projekterats
innan starbesked kan ges. Utover detta sdkerstills ytor f6r dagvattenanligeningar med bestimmelser om
maximal byggnadsarea och minsta genomsldppliga yta inom fastigheten.

Halsa och sakerhet

Berdkning av omgivningsbuller

Planférslaget innebir bekriftelse och anpassning av befintlig verksamhetsmark till dagens behov och
limpligt utnyttjande av marken. Vid den fortsatta processen enligt Plan- och bygglagen som bland annat
omfattar bygglov, marklov, tekniskt samrad och startbesked ska hinsyn tas till ansokta verksamheters
paverkan pa omgivningen avseende buller och andra stérningar.
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Oversvamning

Planomradet ligger hogt och det finns inga ligpunkter inom omradet. Risk f6r 6versvimning pa grund av
skyfall eller stigande vattennivder bedéms inte paverka exploateringsméjlicheterna. Planférslaget bedéms
heller inte negativt paverka nedstroms liggande omraden.

Olyckor och risker

Risker avseende radon, férorenad mark och farligt gods beddms inte paverka exploateringsméilicheterna.

Skred

Det bedéms inte rada ndgra stabilitetsproblem i omradet med hinsyn till befintlig terrdng och
térhallanden.

Sociala konsekvenser

Barnperspektiv

Planférslaget bedoms inte negativt paverka barns ritt till en god livsmiljé.

Ja&mlikhet

Ett genomtérande av planen innebir att handel och littare vard mojliggdrs pd en plats i nirhet av
kollektivtrafik vilket 6kar tillgingligheten till service for fler boende och bestkare pa hela Orust och i
niromradet.

Riksintresse

Med hinvisning till att planomradet ligger inom befintlig titort och méjligeér utveckling av orten med
centrumfunktioner, verksamheter och littare vard, bedéms planforslaget inte paverka riksintresset.

Trafik
Motortrafik

Planférslaget innebir att nya mélpunkter mojliggdrs pa fastigheten vilket kan medfdra 6kad trafik pa
Elvigen och nirliggande korsningar. En trafikutredning visar att genomférandet av planforslaget inte
innebir betydande paverkan pd Varekilskrysset.

Gdang- och cykeltrafik

Nya malpunkter som mojliggdrs av planforslaget samt den ytterligare utveckling av omradet som féreslas 1
kommunens Oversiktsplan 2040 medfér ett framtida behov av utbyggnad av gingbana eller gang- och
cykelbana frin busshallplatsen till planomradet.
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