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Forslag till detaljplan for

Karehogen 1:28 m.fl.

Orust kommun
Vastra Gotalands lan

Upprattad 10-05-21 av Milj6- och byggnadsenheten, Orust kommun

PLANBESKRIVNING

Planhandlingar
Till planen hor féljande handlingar

- Plankarta med bestammelser och illustration
- Planbeskrivning

- Genomférandebeskrivning

- Samradsredogorelse

- Gestaltningsprogram

Ovriga handlingar

- Program

- Fastighetsforteckning
- Arkeologisk utredning
- Geoteknisk utredning
- VA-utredning

- Biologisk inventering
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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ar att skapa forutsattningar foér en natur- och
kulturmiljoanpassad bebyggelse for aretruntboende, i anknytning
till Morlandadalens rekreationsutbud och Ellés samhélle. Planen
mojliggor uppférande av 17 bostadshus, varav 5 parhus, samt
komplimenterande byggnader.

Planprocessen
PLANFORFARANDE

Planprocessen bedrivs med normalt forfarande och planen har
hittills varit ute pa programsamrad. Programhandlingarna,
synpunkter som inkom under programsamradet, olika
utredningar samt gestaltningsprogram ligger till grund for
utformningen av detaljplanen.

TIDPLAN
Plansamrad genomférs under juni-juli 2010. Planen beraknas
kunna stéllas ut hosten 2010 och antas av kommunfullméktige
kring arsskiftet.

Plandata

LAGE OCH AREAL

Planomradet ar belaget i centrala delen av Morlandadalgangen,
ca 2 km nordést om ElIgs tatort. Planomradet omfattar ca 4,7 ha.

Planomradets lage i Morlanda-
dalen, mellan havet i vaster och
bergsomradet Storehamn i dster

Utsnitt ur kommunens fastighetskarta
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MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet &r i privat &go.

Bedomning av miljopaverkan

Kommunen anser att projektet inte kommer att medféra
betydande miljopaverkan. En miljobedomning ar saledes inte
aktuell. Stallnings-tagandet grundar sig pa att ett genomforande
inte kommer att paverka nagot Natura 2000 omrade eller
omfattas av kriterier for betydande miljopaverkan enligt bilaga 4
till MKB-forordning (SFS 2005:356) Det sistnamnda grundas pa
motiv som redovisas pa sidan 14 under rubriken "Milj6-
konsekvenser”. Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att
ett genomférande av planen inte medfor betydande
miljopaverkan.

Tidigare stallningstaganden

OVERSIKTSPLAN

| kommunens Oversiktsplan, antagen av kommunfullmaktige
november 2009, pekas det nu aktuella omradet ut som lampligt
for utbyggnad. Enligt 6versiktsplanen bor ocksa Ellds roll som
central- och serviceort for vastra Orust utvecklas. Detaljplanen
foljer saledes intentionerna i kommunens éversiktsplan

RIKSINTRESSEN, NATURRESERVAT

Fastigheten ligger inom kustomrade som i sin helhet betraktas
som riksintresse enligt miljébalken 4 kap 4 8. Vidare omfattas
omradet av riksintressen gallande friluftsliv, natur- och kultur-
miljévard enligt miljobalken 3 kap 6 8. Riksintresset for kultur-
miljévard tangerar dock endast omradet i nordést. Planomradet
angransar till naturreservat enligt MB 7 kap 4-8 88 i nordost.

Kustomrade

Kustomradet ar sin helhet ar av riksintresse med hansyn till
omradets natur- och kulturvarden. Bestammelserna i miljobalken
utgor dock inte hinder for utveckling av befintliga samhéllen och
det lokala naringslivet.

Det foreslagna planomradet innebar en stérre utbyggnad av
Karehogens gamla by och kommer utgéra en yttersta utlépare av
en bebyggelsestruktur bestaende av Ellés tatort med omgivning.
Omradet bedoms ocksa forstarka Ellés roll som central- och
serviceort pa vastra Orust. Vidare ar den foreslagna
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bebyggelsen medvetet placerad i ett infrastrukturstrak med
vagar, allmanna kommunikationer och kommunalt VA. Ett
genomforande av planen beddms mot bakgrund av ovanstdende
inte strida mot riksintressets syfte.

Eriluftsliv

Riksintresset gallande friluftsliv innebar att bevara omradets
forutsattningar for naturupplevelser och friluftsverksamhet samt
att uppratthalla allmanhetens tillganglighet.

Den foreslagna bebyggelsen integreras i ett befintligt och
expansivt rekreationsomrade. Strax nordvast om omradet finns
en befintlig golfbana och ytterligare en kommer att omsluta
omradet i norr, dster och séder. Vandringsleden Orust tvars gar
forbi planomradet och ansluter till flera vackert belagna gang-
stigar uppe pa den narbelagna bergsplatan Storehamn.

Planomradet ar idag paverkat av bostadsbebyggelse i vast och
nordvast samt akermark i dvriga vaderstreck. Detta tillsammans
med omradets ringa storlek medverkar till att platsen idag inte
hyser nagot patagligt friluftsliv. Ett genomférande av planen
medfor dock att delar av ett hdjdomrade med vardefull 16vskog
och vackra utblickar 6ver Morlandadalen tas i ansprak for
bebyggelse. Hogre partier med betagande utsikt och storre
naturvarden i form av ekskog undantas darfor bebyggelse.
Tillgangligheten till dessa naturkvaliteter 6kar genom forbéattrad
tillfartsvag, parkeringsplatser och gangstigar.

Sammanfattningsvis bedémer kommunen att ett genomférande
av planen inte patagligt kommer att skada riksintresset for
friluftsliv.

Naturmiljévard

Riksintresset gallande naturmiljovard innebar att bevara
Morlandadalens vardefulla naturtyper, vackra landskapsrum och
tydliga spar av natur- och kulturlandskapets utveckling.

Ett genomfoérande av planen medfor att delar av ett centralt
belaget hojdomrade i dalgdngen med vardefull I6vskog tas i
ansprak for bebyggelse. Hogre partier och de storsta natur-
vardena i form av sammanhangande ekskog undantas dock
bebyggelse. Storre ekar inom tomtmark skall ocksa sparas for att
minska paverkan pa naturvarden och landskapsbild. Hansyn till
det gamla kulturlandskapet visas genom restaurering av sten-
gardsgardar (med delvis ny funktion som fastighetsindelare).
Aven bebyggelsens placering och utformning i évrigt skall goras
pa ett satt som minimerar negativ paverkan pa riksintresset.

Sammanfattningsvis bedémer kommunen att ett genomférande
av planen inte patagligt kommer att skada riksintresset for
naturmiljévard.
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Kulturmiljévard

Riksintresset gallande kulturmiljovard innebér att bevara
Morlandadalens vardefulla kulturmiljo bestdende av ett stort
antal fornlamningar, medeltidskyrka, aldre 6éppet och obrutet
odlingslandskap, Morlanda sateri och Karehogens gamla by.

Platsen ar idag paverkad av nyare bebyggelse (sent 1900-tal)
som avskarmar mot den kulturhistoriskt vardefulla miljon i
Karehogens gamla by. For att knyta ihop den nya bebyggelsen
med den senare utformas husen med drag fran apoteket i
Karehogen. Ett genomférande av planen innebar att tva
nyupptéckta fasta fornlamningar, en boplats och en gravplats,
behover slutundersokas.

Sammanfattningsvis bedémer kommunen att ett genomférande
av planen inte patagligt kommer att skada riksintresset for
kulturmiljovard.

Naturreservat

Den del av naturreservatet som omger planomradet ar tankt att
utgoras av golfbana. Banan har tillstand enligt reservats-
foreskrifterna och beddms inte skada de varden reservatet skall
skydda. Inte heller ett genomférande av detaljplanen bedéms
strida mot reservatets syften.

DETALJPLANER

Omradet ar inte detaljplanelagt.

PROGRAM

Ett planprogram upprattades 2006-12-18 av milj6- och
byggnadsenheten, Orust Kommun. Programhandlingarna, och
de synpunkter som inkom under programsamradet, har lagts till
grund for utformningen av detaljplanen.

NATURVARDSPROGRAM

| Orust kommuns naturvardsprogram, antaget av kommun-
fullméktige 2006-09-26, redovisas vardefull naturmiljé och hur
den skall bevaras. Aven riktlinjer rérande detaljhansyn till
naturvard och friluftslivi samband med exploatering redovisas.

Enligt naturvardsprogrammet ingar planomradet i vad som
beskrivs som “ett lokalt vardefullt landskap” - i det har fallet
Morlandadalen med dess bergsbranter och 6éppna kultur-
landskap. Inom planomradet finns ocksa skyddsvard (klass 3)
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l6vskog. Vidare angransar planomradet till naturreservat enligt
MB 7 kap 4-8 88 i norddst och 6st.

Naturvardsprogrammet pekar saledes pa en rad omstandigheter
i och kring planomradet som gor att stor naturhansyn kravs vid
ny exploatering.

KULTURMILJIOPROGRAM

I kulturmiljprogrammet fér Orust kommun, antaget av kommun-
fullmaktige 1994-09-29, redovisas ett antal utvalda kultur-
historiskt vardefulla miljéer samt rekommendationer for hur
dessa bor bevaras.

Kulturmiljoprogrammet beskriver den narliggande Karehogens
gamla by som en kulturhistoriskt intressant miljo. | dvrigt

foreskriver programmet att byggelse bor undvikas pa
akermarken i dalgangen.

Forutsattningar och forandringar

PLATSENS HISTORIA

| Morlandadalen har det funnits mansklig verksamhet sedan
stenaldern; i naromradet finns exempelvis spar av forhistoriska
boplatser och jarnaldersgravar. | Karehogens gamla by, strax
intill planomradet finns bebyggelse bevarad fran 1850, da
platsen hade en central funktion for vastra Orust. En halv
kilometer norrut ligger Morlanda kyrka och sateri, bada med
rétter i medeltiden och med hdga kulturhistoriska véarden.

Morlanda sateri och det gamla apoteket i K&rehogen varifran gestaltnings-
inspiration till den nya bebyggelsen hamtats.

FORNLAMNINGAR

Inom en radie av en kilometer fran planomradet finns 35 kanda
fornlamningar. Vid en arkeologisk utredning i planomradet,
upprattad av Bohuslans Museum 2007-02-27, framkom icke
tidigare kanda forhistoriska boplatsindikationer (bl.a. slagen flinta
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och keramik) inom tvd omraden. En férundersdkning inom dessa
omraden genomférdes i maj 2008 och resulterade i ett grav- och
boplatsomrade (RAA Morlanda 232), tva fyndplatser foér slagen
flinta (RAA Morlanda 530 och RAA Morlanda 536) samt en
boplats (RAA Morlanda 531). Den forst- och sistnamnda bedoms
som fasta fornlamningar. Eftersom de berors av bebyggelse och
vagdragning skall de slutundersokas, d.v.s. tas bort.

Inom och kring planomradet I6per delvis valbevarade stengéards-
gardar som vittnar om ett &ldre kulturlandskap. Stengéards-
gardarna skall restaureras och anvandas som naturliga
avgransare mellan nya och gamla fastigheter i omradet.

MARK OCH VEGETATION

Planomradet pa ca 4,7 ha utgors av ett mindre hojdparti, ca 10-
30 m 6.h., som skjuter in fran nordvast i den flacka Morlanda-
dalgangen. Hojdomradet kallas Rompan, ett namn som avser en
topografiskt saregen naturformation.

Vegetationen i omradet bestar till stérre delen av storvuxen
l6vskog; i sydvast framst salg, i norr och 6st ek och bjérk. Uppe
pa bergshojderna ar vegetationen glesare med tall och en. |
sydost finns ett mindre bjorkbestand. | vast och sydost finns
aven omraden med angsmark och langs planomradets sydvastra
grans rinner ett vattendrag. Omradet kringgéardas i syd, 6st och
norr av jordbruksmark.

Vid en biologisk inventering i omradet faststalldes att [6vskogen i
norr har relativt hdga biologiska varden, med flera intressanta
arter och en betydande mangformighet. Detta omrade lamnas
darfor till stérre delen orort. Vidare sparas ett storre parti natur i
mellersta delen av omradet samt nagra mindre partier i sydvast
med storre karakteristiska salgar. Vattendraget, en ringlande
storre back, rojs fran sly och lyfts fram som en del av omradet.

Inom tomtmark, ca 4 m utanfoér byggratter, skall ekar > 15 cm
diameter tva meter ovan mark sparas for att bevara platsens
karaktar och biologiska mangfald samt skapa en kansla av "hus i
park”.

Ett antal stérre och mindre flackare delar utgér naturliga plataer
val lampade for husbyggnation med mycket stora kvaliteter vad
galler sol och utsiktsforhallanden. Marknivaskillnader upp till ca 2
meter skall tas upp i husets sockel. Vid storre lutningar skall
byggnader utféras som souterrdnghus och/eller med byggnads-
kroppar pé olika markhojd. Vagar har i storsta mojliga
utstrackning forlagts till naturliga strak i terrangen. Sprangning
for vagbyggen och husbyggnation skall darfor inte behévas - mer
an for ledningsdragning och mojliggérande av souterranghus.
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Utfylinader och andra nivaskillnader som uppstar vid vag- och
husbyggen skall tas upp med traditionella stédmurar i natursten.
Utfylinader >0,5 m far inte forekomma.

Tv e L D e W g T B -
For platsen karakteristisk natur och utblick mot Morlandadalen.

KLIMAT

Bebyggelseomradena utgors till stor del av syd, sydvast- och
sydostsluttningar med goda solférhallanden och ett fordelaktigt
mikroklimat.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk utredning (Vagverket konsult 2008-02-28) visar att
omradet i stort sett kan delas in i tva delar: ett omrade med berg

i dagen (eller tunt jordtacke pa berg) samt ett omrade med lera.
Grundvattenytan star som hogst ca 3 meter under markytan.

| omradet med lera varierar djupet till fast botten mellan 0 och 18
m. Jordlagren utgors under vegetationsjorden i huvudsak av fast
ytskikt, lera, friktionsjord och berg.

Slantstabillitet

Inom omrade med lera far belastningen pa markytan inte
dverstiga 40 kPa (4 ton/m?) med hansyn till slantstabiliteten. |
lerslanternas nedre delar skall schakt djupare &n 1,5 m undvikas
av samma skal.
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Grundlaggning

Inom omraden med lera kan grundlaggning pa de ytliga
jordlagren utféras med exempelvis kantférstyvad bottenplatta.
Detta under forutsattning att:

e Sattningsskillnader pa 2-4 cm accepteras.

e Belastning orsakad av fyllningar och byggnader gj
overskrider 20 kPa (2 ton/m?) 4 m under markytan.

e Belastningsbegransningarna for slantstabiliteten inte
overskrids.

Inom omraden med fastmark och berg kan grundlaggning utféras
direkt pa mark utan sarskilda atgarder.

RADON
Planomradet ligger inom normalriskomrade fér radon. Byggnader
pa berg skall darfor utforas radonskyddade. Leran bedéms sa tat
att omraden med lera klassas som lagradonmark.
BEBYGGELSE

Den nya bebyggelsen skall anpassas varsamt till platsens
forutsattningar. Stor hansyn tas till omradets och omgivningarnas
topografi, natur- och kulturmiljo. Malet ar ett harmoniskt omrade
med estetiskt tilltalande byggnader och utemiljéer, goda
forutsattningar for livskvalitet och en 1&g miljobelastning.

Utformning
Omradet ges en egen och tilltalande identitet. Samtliga

byggnader understalls gemensamma gestaltningsprinciper med
variationer inom ett sammanhallande tema. Ett sarskilt
gestaltningsprogram finns darfér framtaget som underlag och
komplement till planhandlingarna.

Bebyggelsen lanar drag fran det gamla apoteket i Karehogen
och fran Morlanda sateri, men framforallt fran bohuslansk
trahustradition. Typiska drag &r liggande ljusmalad panel och
sadeltak med enkupigt lertegel. Traditionella gestaltnings-
principer styr saledes formgivningen. Sammansattningen av
byggnadsdelar och volymer forhaller sig daremot fri for att kunna
anpassa husen till platsens topografi, utblickar och solinstralning.

Bebyggelseomraden

Planomradet delas in i tva olika bebyggelseomraden: ett omrade
med tolv fristdende enfamiljshus i naturmark och ett omrade med
parhus langs en bygata. De friliggande husen bestar av tva
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huvudkategorier. En storre kategori pa relativt plan mark (lutning
< 2 m inom byggratt) utférs som spegelsymmetriska byggnader
utifrdn en rektangular grundform.

Enfamiljshus pa relativt plan mark.

En mindre kategori pa sluttande mark (lutning > 2 m inom
byggratt) utfors som souterranghus med tva eller tre grund-
volymer med kvadratisk eller rektangular form - fér att pa basta
satt mota platsens topografi. Alla friliggande hus, férutom ett
tvaplanshus i norr, utférs i 1% plan med inredningsbar vind. Till
enfamiljshusen finns majligheter att bygga mindre
komplementhus eller garage.

Enfamiljshus pa sluttande mark.

Parhusen, som kan utféras i bade en och tva vaningar, ar i
princip rektangulara med huvudriktningen parallellt mot gatan.
Nagra av husen har vinkelstallda flyglar mot grand respektive
parkering. Tva av parhusen pa sluttande mark (lutning > 2 m
inom byggratt) utférs med byggnadskroppar pa olika markhojd.
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Parkering samt forrad aterfinns vid vastra respektive 6stra anden
av gatan.

Parhus med vinkelstalld flygel och byggnadskroppar pa olika markhgjd.

Langst i sydost foreslas ett gemensamhetshus i form av ett
orangeri samt en narvarmecentral. Orangeriet ar tdnkt som en
kombination av samlingslokal, vaxthus (for olika former av
odling) motesplats, verkstad, ateljé, studio etc. Pa en del av
byggnadens tak foreslas solfangare placeras som tacker
omradets behov av varmvatten under sommarhalvaret.

Gemensamhetshus i form av orangeri med vaxthus och solfangare.

TILLGANGLIGHET

Vid utformningen av vagar, gangvéagar, parkerings-platser, hus
mm skall en godtagbar tillganglighet for funktionshindrade
efterstravas. | huvudsak ar forhallandena sadana att detta kan
uppnas. Med tanke pa omradets karaktar ar det viktigt att
atgarder for tillganglighet aven samspelar med estetiska krav.
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Ellos, ca tvd km sydvast om planomradet, ar servicecentrum for
vastra Orust. Privat och offentlig service finns i form av post,
bank, detaljhandel, livsmedelsaffar, restauranger, bibliotek,
grund- och gymnasieskola, vardcentral och alderdomshem.
Anlaggningar for idrott finns i form av fotbollsplan och idrottshall.

FRIYTOR OCH REKREATION

Inom planomradet finns bade bergshojder med storslagen utsikt
och parkliknande omraden med vacker adellévskog, bada val
lampade for lek, avkopplande promenader och kontemplation.
Langst i sydost foreslas ett orangeri for samvaro och odling. Har
finns aven mojlighet att anlagga exempelvis en boulebana.

Vidare ingar den foreslagna bebyggelsen i ett befintligt och
expansivt rekreationsstrak. Strax nordvast om omradet finns en
befintlig golfbana och ytterligare en planeras i direkt anslutning
till platsen. Vandringsleden Orust tvars gar forbi planomradet och
ansluter till flera vackert belagna gangstigar uppe pa den
narbelagna bergsplatan Storehamn. | vaster finns hav och
smabatshamnar med utmarkta férutsattningar till bad och batliv.

GATOR OCH TRAFIK

Platsen nas fran allman vag 770, ca 200 m nordvast om
omradet, via en samfalld grusvag. En sidovag fran denna
genomkorsar den véastra delen av omradet fram till befintlig
bebyggelse, nord- och nordvast om den forslagna utbyggnaden.
De befintliga vagarna skall iordningstallas och utnyttjas som
tillfartsvagar fram till ny bebyggelse och nya véagar.

Forutom infartsvagar (LOKALGATA) foreslas gatan langs
parhusen som GARDSGATA (motorfordon far inte framféras
med hogre hastighet an gangfart, far inte parkeras och skall
lamna foretrade at gdende). Mojligheter att vanda skall finnas vid
slutet av varje gata. For att minimera ingreppen i terrangen ska
de nya vagarna inom omradet géras maximalt ca 3,5 meter
breda.

Inom omradet ar ett antal gangvéagar foreslagna for att knyta ihop
bebyggelsen och underlatta rundvandring. En gangvag mellan
planomradet och busshallplatsen i Karehogen (ca 350 m) skall
upprattas sa att bl.a. skolbarn tryggt kan ta sig till bussen. Denna
vag foreslas dras intill tillfartsvagen samt langs vag 770, fram till
hallplatsen i Karehogen.
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Foreslagen gangvag till busshallplats.

Vagfragorna inom planomradet ar narmare behandlade i en
oversiktlig gatu- och VA-utredning, upprattad av SWECO Viak
2007-11-22.

KOLLEKTIVTRAFIK

Hallplats for kollektivtrafik finns pa ca 350 meters gangavstand
fran omradet, vid vag 770 mellan Ellés och Henan. Har gar buss
med direkt forbindelse till Uddevalla (via Henan). Direkt
forbindelse till Stenungsund (via Varekil) finns i Ell6s centrum, ca
2 km fran planomradet.

PARKERING

For parhusen foreslas garage och parkeringsplatser vid den
vastra och 6stra entrén. Inom omradena for enbostadshus avses
parkering ske inom tomtmark. Har finns &ven majlighet att bygga
garage. Parkeringsplatserna vid parhusen skall aven vara
tillgangliga for enbostadshusens gaster och 6vrig allmanhet.

VATTEN OCH AVLOPP

Omradet ansluts, tillsammans med narliggande befintlig
bebyggelse, till kommunalt vatten- och aviopp. Nytt VA dras fran
anslutningspunkt, ca 300 m norr om planomradet, fram till
tomtgranser.
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Dagvattnet skall omhéndertas lokalt och ekologiskt. Dagvatten
fran den nordvéastra bebyggelsegruppen mynnar ut i ett befintligt
dike vast om omradet. Dagvatten fran storre delen av 6vrig
bebyggelse tas om hand i ett nytt back- och dammsystem, strax
dster om parhusen. Detta mynnar sedan ut i ett vattendrag inom
planomradet.

VA-fragorna ar narmare behandlade i en 6versiktlig gatu- och
VA-utredning, upprattad av SWECO Viak 2007-11-22.

EL OCH TELE FORSORJNING

Langs planomradets sydostra grans I6per en 10 kV luftledning.
En transformatorstation foreslas i anslutning till denna.
Utformning av el- och tele-forsorjning fér den nya bebyggelsen
skall ske i samrad med el- och teledistributor.

UPPVARMNING

AVFALL

Uppvarmning av hus och tappvarmvatten skall ske med ett
gemensamt narvarmesystem, baserat pa fornyelsebara
energikallor sdsom biobransle och solfangare. Narvarme-
centralen i form pelletspanna, bransleforrad och ackumulatortank
ar placerad vid garage och parkering i syddstra delen av
planomradet. Solfdngare pa ca 80 m? féreslas placeras pa
gemensamhetslokalens (orangeriets) tak.

Husen skall utformas och byggas sa energisnala som mgijligt.
Detta innebéar dels dvervagande ljusinslapp mot soder for
tillvaratagande av solinstralning, dels valisolerade vaggar,
energieffektiva fonster och tillvaratagande av spillvarme (fran
t.ex. ventilation och avlopp)

Avfallet skall omhé&ndertas enligt kommunens avfallsplan och
hamtningen utféras av kommunens renhallningsentreprendr. Karl
for uppsamling av kallsorterat avfall fran de boende placeras i
mindre byggnader vid infarterna till omradet.

De fraktioner som inte hamtas av renhallnings-entreprentren
lamnas antingen vid atervinningsgard i Ell6s centrum eller vid
kommunens atervinningscentral i Mansemyr, ca 4 km fran
planomradet.
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Miljokonsekvenser

Nedan redogdrs for den inverkan pa miljon som ett
genomforande av planen innebar. Redovisningen ar gjord utifran
kriterierna i MKB-férordningens bilaga 4.

PLANENS KARAKTAR

PLATSEN

PAVERKAN

Detaljplanen mojliggor uppférande av 17 bostads-hus, med
komplimenterande byggnader, och har starkt reglerande
bestammelser. Det rader saledes ingen osékerhet kring planens
innehall. Den miljé-paverkan som ett genomférande av planen
kan antas fa blir darmed nagorlunda férutsagbar i tid och rum.

Platsen for planlaggningen utgdrs av en mindre, mestadels
skogsbekladd, kulle med delvis héga naturvarden i form av
ekskog. Stdrre kulturvarden finns i form av nyupptackta
fornlamningar. Omradet och omgivningen - Morlandadalen -
hyser vardefull natur- och kulturmiljo och beroérs av riksintressen
for kustomrade, friluftsliv, naturmiljovard och delvis
kulturmiljovard. Planomradet gransar aven till naturreservat.
Sammantaget ar omradet saledes kansligt for en exploatering.

Mark och vatten

Bebyggelseetableringen skall - med tanke pa platsens kanslighet
- ske varsamt och naturanpassat. Bebyggelse och vagar
lokaliseras huvudsakligen till naturliga platader och strék i
terrangen. Synliga sprangningar och utfyllnader skall undvikas.
De mindre hojdskillnader som uppstar skall tas upp med
stodmurar i natursten. Dagvatten omhé&ndertas lokalt och
ekologiskt i 6ppna dammsystem. Backen rensas fran sly och
lyfts fram i landskapet. Avloppsvattnet renas effektivt i
kommunens nyanlagda reningsverk i Ellos.

Lokalisering och resurshushallning

Det féreslagna planomradet innebér en relativt stor - men anda
varsam - vidareutbyggnad av Karehogens gamla by. Vidare
bildar omradet en yttersta utlépare av en bebyggelsestruktur
bestdende av Ellos tatort med omgivning. Aven om omradet
ligger ett par kilometer fran Ellos torde etableringen anda bidra
till att forstarka samhallets roll som central- och serviceort pa
vastra Orust. Den foreslagna bebyggelsen &r ocksa placerad i ett
infrastrukturstrdk med vagar och kollektivtrafik samt kommunalt
VA.
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Klimat, luftféroreningar och buller

Fler boende i utkanten av en samhallsstruktur, med begréansad
kollektivtrafik och utan tillgang till cykelbana medfor en 6kning av
biltrafiken med atféljande negativa klimateffekter.

Klimatpaverkan kan dock hallas nere av en rad orsaker och
atgarder. Bebyggelsens omfattning skapar forutsattningar for
bevarande/utokning av kollektivtrafik och narliggande service. Ett
gang- och cykelvagnat skall pa sikt byggas ut i kommunen. En
prioriterad strackning ar intill den allmé&nna vagen mellan Ell6s
och Malén/Flaton och skulle darmed kunna anvéndas av de
boende i Karehogen. Inom ca tre kilometer finns ca 800
arbetstillfallen, vilka kan nds med cykel och kollektivtrafik redan
idag. Det stora rekreationsutbudet i naromradet torde ocksa halla
nere biltransportbehovet pa fritiden.

Uppvarmningen av hus skall ske med fornyelsebar energi i form
av sol och en effektiv biobransleeldad narvarmecentral. Ett
genomforande av planforslaget innebar saledes en marginell
paverkan pa platsens luft.

Etableringen bedoms inte medféra nagon pataglig bullerokning.

Naturmiljé
| norra delen av omradet finns ekskog med inslag av bjork,

hassel, kdrsbéar och ronn som bedémts ha visst skyddsvéarde
(klass 3). Har finns flera intressanta arter och en betydande
mangformighet, dock inga rodlistade arter. Storre delen av
denna skog lamnas darfoér orérd. Sodra delen av skogspartiet
berérs dock av vagdragning och tomtmark. Inom tomtmark, ca 4
m utanfor byggratter, skall darfor ekar > 15 cm diameter tva
meter ovan mark sparas.

| sodra delen av omradet finns ett bestand med storbevuxna
salgar. Vid stormen Per blaste en stor del av bestandet ner. Ett
antal karakteristiska storre trad skall sparas inom allman
platsmark. Vidare sparas ett storre parti natur i mellersta delen
av planomradet med bade stor sélg och ek.

For att sékra biologisk mangfald och skénhet skall all skog i
omradet forvaltas langsiktigt utifran en specifik skotselplan.

Landskapsbild och kulturmiljo

Sett fran Morlandadalen kommer landskapsbilden forandras av
den forhallandevis stora bebyggelseetableringen pa kullen.
Omraden som tidigare varit skog och angsmark bebyggs. En stor
del av skogen samt storre trad inom bebyggelsen sparas for att
inte kullen skall forlora sin karaktar. Vidare ges omradet en
enhetlig och estetiskt tilltalande gestaltning dar bebyggelsen
lanar drag fran omgivande aldre bebyggelse; det gamla apoteket
i Kérehogen och Morlanda sateri. Férandringen av
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landskapsbilden bedoms utifran ovanstdende inte bli negativ -
utan tvartom tillféra platsen och Morlandadalen nagonting
positivt.

Tva nyupptackta fornlamningar, en grav- och boplats samt en
boplats, har beddmts som fasta fornlamningar. Eftersom de
berérs av bebyggelse och vagdragning skall de slutundersokas,
d.v.s. tas bort. De negativa konsekvenserna av detta skall
kompenseras genom att information om fornlamningarna - och
omradets dvriga aldre historia - finns latt tillganglig foér boende
och besotkare.

Stengardsgardarna i omradet skall restaureras och anvandas
som naturliga avgransare mellan nya och gamla fastigheter i
omradet.

Rekreation och friluftsliv

Majligheterna for allméanhetens rekreation och friluftsliv paverkas
av den nya bebyggelsen eftersom ett vackert belaget
naturomrade tas i ansprak. Etableringen tar dock inte i ansprak
mark som idag har ett storre varde for rekreation och friluftsliv
eftersom det ar ett avgransat, mindre omrade delvis kringgardat
av befintlig bostadsbebyggelse.

Hogre partier med betagande utsikt och stdrre naturvarden i form
av ekskog undantas bebyggelse. Tillgangligheten till dessa
naturkvaliteter 6kar genom forbattrad tillfartsvag, parkerings-
platser och gangstigar. Vidare integreras den foreslagna
bebyggelsen i ett befintligt och expansivt rekreationsomrade med
golfbanor och vandringsleder.

Administrativa fragor

GENOMFORANDETID
Detaljplanens genomférandetid &r 15 ar fran det att den vunnit
laga kraft.

BYGG- OCH MARKLOV
Vag, VA- och narvarmesystem skall vara utbyggda innan
bygglov medges. For att sékerstalla en hég naturanpassning av

bebyggelse och anlaggningar kravs marklov for schaktning och
sprangning inom hela planomradet.
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OVRIGT
De organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga

atgarder som behovs for att detaljplanen skall kunna genomféras
redovisas i en sarskild genomférandebeskrivning.

Kommunstyrelseférvaltningen
Milj6- och byggnadsenheten

Rickard Karlsson

Planarkitekt



