PLANPROG

Norra Inston

Samradshandling 2016-01-28
KS 2015/1173

SAMHALLSBYGGNAD KUNGALVS

KOMMUN




INNEHALLSFORTECKNING

Bakgrund 4
Uppdrag och syfte
Planprogramomradet
Tidigare stallningstagande

Utgangspunkter 9

Forutsattningar
Varden och sociala aspekter
Landksap, natur, rekreation
Bebyggelse- och kulturmiljé
Teknisk infrastruktur

Planférslag 20
Forslagets huvuddrag
Vision, mal och strategier

Beskrivning planprogramsférslag

Konsekvenser 27
Hallbarhetsbeddmning
0-Alternativ
Etapputbyggnad 28
Fortsatt arbete 29

Tillhérande handlingar:
Landskaps och kulturmiljanalys, Archidea,
2015-09-10
Naturvardesinventering, Calluna AB,
2015-09-10

Tidplan
e Samrad 1 kvartalet 2016
 Godannande 2 kvartalet 2016

Information:

Kontakta kundtjanst 0303- 23 80 00
Stadshuset, 442 81 Kungalv
www.kungalv.se

Medverkande:

Jessica Andersson - Planering
Matilda Svenning - Planering
Kristina Hellstrém - Trafik, gata, park
Torbjorn Nilsson - Planering

Annelie Svensson - VA

Maria Hubinette - VA

Styrgrupp; Linda Andreasson, Tf planchef
Anders Holm, Verksamhetschef VA
Karin Svensson, planarkitekt

Ovriga; Gestaltnings- och strateggrupp sam-
hallsbyggnad, kommunplaneringens bered-
nings- och styrgrupp

Vad ar ett planprogram?

Program kan upprattas for ett storre omrade,
till exempel en stadsdel, som underlag for
flera framtida detaljplaner inom omradet.
Programmet innebar da en maojlighet fér kom-
munen att pa ett tidigt stadium lyfta fragor om
olika alternativa lI6sningar pa planeringsuppgif-
ten till diskussion och presentera kommunens
viljeriktning, utgangspunkter och mal.

Planprogramprocess enligt PBL

Planprogrammet bedrivs enligt plan- och
bygglagen, PBL 2010:900. Samrad ska

ske enligt PBL 5 kap 11 §. Planprogrammet
samrads med allmanheten och 6vriga
intressenter, inkomma synpunkter pa forslaget
sammanstalls i en samradsredogorelse och
planprogrammet revideras. Planprogrammet
ska sedan godkannas av kommunfullmaktige.
Planprogrammet ar inte som detaljplanen,
juridiskt bindande.

Processbild
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Sammanfattning

Norra inston ligger langs med vag 168,

i kommunens sakallade sekundarstrak.
Har ska enligt Oversiktsplan 2010
bostadsbyggande ske inom tatorts-
grans och i kollektivtrafiknara lagen.
Expressbussar gar pa denna vag med
god turtathet mellan Marstrand, Kungalv
och Goteborg. Pa Norra Inston bor det
idag ett 50tal personer aret runt, framst
ar omradet befolkat under sommaren

da det finns manga fritidshus har. Kom-
munens ambition ar att omradet med
befolkningstillvaxt kan komma att vaxa
till en grannby som utgor ett underlag for
serviceorten Marstrand.

Kommunen har beslutat om fem plan-
uppdrag pa Norra Inston for ombyggnad
och nybyggnation, vidare ar omradet
prioriterat for utbyggnad av kommunalt
VA. Programmet syftar till att tidigt

lyfta viktiga planeringsfragor och skapa
en gemensam inriktning for fortsatt
detaljplanelaggning. Planprogrammet ser
mojligheter att fordubbla antalet bostader
pa Norra Inston. Bostader i varierande
upplatelseformer foresprakas i narhet till
kollektivtrafik. Hansyn ska tas till var-
defull natur och omradets karaktar och
kulturhistoria. Framst féreslas bostader
i vastra delarna och centralt, i enlighet
med kommunens Op2010 och som en
forstarkning av nuvarande bykarna,
samt en utveckling av rekreationsmaijlig-
heter i dess narhet. Vidare foreslas en
uppgradering av befintlig infartsvag och
bildande av kommunalt verksamhets-
omrade for VA. Detta innebar en 6kning
av aret runt boende, battre tillganglighet
for allmanhet till natur och rekreation,
ansprak pa befintlig naturmark och
underlag till kollektivtrafik och service i
Marstrand.



BAKGRUND
Uppdrag och syfte

Planprogram fér Norra Inston tas fram som ett
fortsatt arbete utifran gillande C)versiktsplan
2010(Antagen 2012). Op2010 anger tva omriden
for nybyggnation av bostider for 2020, ett for 2050
och ett antal omrdden fér méjlig fortitning eller
omvandling,

Kommunen har beviljat ett antal planuppdrag pa
Norra Inston gillande omvandling av befintlig
bebyggelse, fortitning och nybyggnation. Dessa har
bedémts behova féregas av 6vergripande stillnings-
taganden i ett antal planeringsfragor gillande infra-
struktur, natur och landskapsbild samt gestaltning. I
de planansékningar som inkommit redovisas sam-
mantaget ca 200-400 bostider. Dimensioneringen
for VA giller f6r ca 450 bostider totalt, riknat med
befintlig bebyggelse och nybyggnation.

Utifran rapporten Bostider och verksamheter (god-
kindes av Kommunfullmaiktige 2012), konstaterades
for omradet att paverkan pa riksintresset for frilufts-
liv och natur, landskapsbilden samt vatten och av-
lopp vidare behévde utredas och avvigas. I samma
rapport framhdlls dven betydelsen av forbittring av
vagar och tillkomst av bescksparkering och moétes-
platser vid framtida exploatering.

Syftet med planprogrammet ir att samordna och av-
viga olika intressen samt att ange stillningstagande
infor fortsatt utveckling av omradet. Planprogram-
met utgdr ett underlag och en inriktning f6r kom-
mande detaljplaneliggning och hallbar utveckling av
omradet. I enlighet med OpZOlO och kommunala
mal om attraktivt boende och 6kat kollektivtrafik-
underlag kan utvecklingen av omradet méjliggora
for fler dretruntboende och besokare och starka ons
funktion som stodort till Marstrand.

Planprogramomradet

Planprogramomradet dr lokaliserat utmed vig 168,
Marstrandsvigen, 1 Kungilv kommuns skirgard-
och kustomride, Vistra Gotalands Lan.

Omradet 4r ca 2,40 kvadratkilometer stort och mat-
ken ar i privat dgo.

Bild: Beslutade planuppdrag - bla skraffering

Planprogram
Norra aetada

Detaljplan

Bild: Oversiktsplan - planprogram - detaljplaner

Bild: Overgripande karta fér Kungélv kommun och
rédmarkerat omrade fér planprogrammet



Omrédet utgbrs av den norra delen av Inston, norr
om vig 168 med Koo6n i viast och Nordon i Ost.
Vig 168 ir en statlig vig, alla 6vriga vigar pa Norra
Inston ar privata eller samfilligheter. Det finns ett
flertal in- och utfarter fran vig 168 till omradet f6r
planprogrammet, men huvudinfarten utgors fraimst
av tjallviksvigen, som flest hushall anvinder. Lings
vag 168 finns cykelvig och hallplats for kollektivtra-
fik i form av expressbussar. Dessa gar till och fran
Goteborg (ca 50 min),Ytterby och Kungilv(ca 25
min), eller Marstrand(ca 10 min)med en god turtit-
het for pendling. Det finns ingen cykelbana inom
omradet eller 6vergangsstille till och fran busshall-
platser.

Storre delen av Norra Instén utgdrs av de skogsbe-
klidda bergspartier. Bebyggelsen ir i stort lokaliserad
1 dalgangar mot vikarna och uppe pa berg, frimst pa
6ns Ostra del. Planomradet ar kuperat och som hog-
sta punkt ar utmaitt ca 48 moh, i dalen ligger nivan
pa ca 2,5 - 3 méh. Omradet bestar till sin helhet av
urberg och postglacial grovlera. Det laglinta omradet
som dalgingen utgor dr frimst akermark och nagra
sanka vassbekladda delar samt ett stort dike. Hir
finns en oversvimningsrisk vid hojda vattennivaer
eller kraftigt nederb6rd. Inom planomradet finns ca
170 hushall, de flesta av dessa ar sommarboenden,

500 m

endast ett 50-tal 4r aretruntboende. Narmsta servi-
ce dterfinns pa Koon, Marstand i form av foérskola,
skola, virdcentral, matvarubutik samt ett fatal restu-
ranger och butiker. Till centrumomradet pa Koon
fran tjillviksvigen ar det ca 3 km, det tar 10-15 min
att cykla och runt 30 minuter att ga.

Vattenforsorjningen sker idag 1 enskilda anliggning-
ar. Avloppshanteringen sker dels i gemensamma
reningsverk och dels i enskilda sma anlaggningar.
Det finns risk i omradet for intringning av saltvat-
ten i grundvattenbrunnar. For ett delomrade finns
en finns dven en avsaltningsanliggning, De enskilda
anliggningarna dr av blandad kvalitet och vatten-
kvaliteten varierar. Luftburna el-ledningar 16per fran
Koo6n 6ver till Norra Instén och tvirs 6ver omradet

till Tjallviken.
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Tidigare stallningstaganden
Regionalt perspektiv

Goteborgsregionens strukturbild dr en 6verenskom-
melse om ett gemensamt ansvar for en langsiktigt
héllbar regional struktur. I det gemensamma an-
svaret ingar att utveckla samspelet mellan bebyg-
gelseutveckling och transportinfrastruktur. Inston
och programomradet riknas in i vad strukturbilden
definierat som kustzon.

K2020 syftar till att skapa en gemensam framtidsbild
for utvecklingen av kollektivtrafiken i Goteborgs-
regionen. K2020-lokalt 4r Kungalvs lokala process
for att uppna det 6vergripande malet. I denna lokala
strukturbild ligger Instén som malpunkt/bytespunkt
utmed sekundirstraket, ett strak som f6rsorjs med
expressbussar med god turtithet mot Géteborg

via Kungilv. Fér kustzonen ir inriktningen att ny
bebyggelse ska tillkomma 1 prioriterade orter med
tillgang till kollektivtrafik. Kusten utmed det kollek-
tivtrafikforsorjda sekundarstraket utgor en resurs for
utveckling av bebyggelse, turism och besoksniring
samt for eventuella nya batplatser.

En bebyggelseutveckling pa Norra Inston utgor en
resurs for att stirka och stodja en attraktiv kollek-
tivtrafik och malet om att 40 procent av resorna i
Goteborgsregionen ska ske med kollektivtrafik till
2025.

Bostadsforsorjning

Bostadsmarknadsanalys, Véstra Gotalands lin, Lénsstyrel-
sen (Rapport 2015:41)

Linsstyrelserna ska enligt férordningen (SFS
2011:1160) gora regionala analyser av bostadsmark-
naden i det egna linet och limna till Boverket, den
statliga myndigheten for samhallsplanering. De re-
gionala analyserna syftar bland annat till att vara ett
regionalt underlag f6r kommunerna i sitt arbete med
att arbeta med boendeplanering.

Analysen for 2015 pekar pa en stark befolkningstill-
vaxt 1 Vistra Gotalands lin, samtidigt som det finns
ett stort underskott pa bostader, dvs en radande
bostadsbrist. Detta giller dven for Kungilv. Under-
skottet av bostider giller savil hyres-, bostads- som
dganderitter. Det betyder att langt ifran alla har en
mojlighet att tillgodose sina bostadsbehov och att
ojamlikheterna pa bostadsmarknaden skapar en bo-
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stadssegregation. Vidare konstateras dven att under-
skottet pa bostider ocksa dr himmande f6r kom-
muners och regioners utveckling. Det blir svarare att
flytta till arbete och studier och féretag far bekym-
mer med att rekrytera ny personal. Bedémningen

ar att bostadsbyggande behdver 6ka och att fler far
tillgang till bostader i olika former.

Bostadsforsorjningsprogram Kungélvs konmmun 2013-2022
(Antagen av Kommunfullmdktige 2013-06-13)

Alla kommuner ska ange inriktningen for hur
kommunen arbetar med bostadsférsorining, detta
g0rs 1 ett bostadsforsérjningsprogram. I Kungilv ar
grundidén dr att varje samhaille ska kompletteras och
utvecklas fran de inre delarna och vixa utat. For att
bidra till en hallbar utveckling ska kommunen striva
efter en att fa en blandad bebyggelse och bostider
med olika upplatelseformer inom bostadsomraden
och i alla kommunens delar. Hir anges mal om plan-
beredskap for i genomsnitt 400-500 bostdder per ir.



Oversiktsplan 2010
(Riksintresse och strandskydd)

Strategierna i Op2010 ir att bygga vidare pa dagens
struktur, utveckla serviceorterna och anvind prio-
riterade kustomraden for boende, rekreation och
bes6ksniring, Milet for Oversiktsplanen 2010 dr
att Kungilvs kommun ska kunna vixa till 50 000
invanare ar 2020.

Utifrin Oversiktsplan 2010 och Kungilvs struk-
turbild 2020 ligger Instén utmed sekundarstraket,
vilket innebir att 6n omfattas av mélbilden rérande
tillvixt. Ett tillskott av ca 650 bostider anges till

ar 2020. Kusten utmed det kollektivtrafikf6rsorjda
sekundirstraket utgor en resurs for utveckling av
bebyggelse, turism och besoksniring samt for even-
tuella nya batplatser. Instén utgdr hir en stédort for
befolkningsunderlag till serviceorten Marstrand och
erbjuder sirskilt attraktiva boendekvaliteter. Ut-
byggnad hir stédjer kollektivtrafiken, férsorjningen
ar god och Instén pekas 1 K2020(Lokal) ut som en
malpunkt/bytespunkt. Norra Inston utgors frimst
av mojligheter f6r omvandling av befintliga omra-
den, men enligt Op2010 innefattas iven omriden
for mojlighet till nybyggnation f6r 2020 och med ut-
blick 2050. Vissa av omradena ligger inom grinsen
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Ur Op2010 : Markanvéndningskarta och teckenférklaring

tor strandskydd som giller 300 m fran strandkant,
vilket hanteras vid fortsatt detaljplaneliggning;

Inston ligger inom riksintresse f6r naturvard och
triluftsliv, utveckling hir ska ske med hinsyn till
natur och kulturvirden, strandskydd och frimjan-
det av friluftslivet. I kommunens Naturvards och
friluftsplan har hinsynsniva 2 tagits for vissa delar
1 omradet. Omfattande exploatering i hinsynsniva
2-omriden fir inte férekomma och mindre omfat-
tande exploatering boér inte forekomma med hin-
syn till de hoga natur- och/eller friluftslivsvirdena.
Exploatering 1 nirheten skall ske med hansyn till
naturvards- och friluftslivsvirdena.

Inston ligger lings kommunens sekundirstrak och
utgor hir en stédort f6r befolkningsunderlag till
serviceorten Marstrand och erbjuder sérskilt attrak-
tiva boendekvaliteter. Utbyggnad hir stodjer kollek-
tivtrafiken, forsérjningen dr god och Inston pekas i
K2020(Lokal) ut som en malpunkt/bytespunkt. Ut-
med sekundarstraket foreskrivs tillvixt och tillskott
av ca 650 bostader till ar 2020 och 1 detta innefattas
dven bebyggelseutveckling pa Inston.

Forandrad markanvandning

= Tatortsavgransning av serviceort

e Tatortsavgransning i kustzon

[ Nya bostader 2020

_____ Nya bostader 2050

I:l Méjlig fortatning eller omvandlingsomrade
W//% Nytt verksamhetsomrade

- Nya bostéder och/eller verksamheter
E Omrade av utvecklingsstrategisk betydelse

e Utvecklingsomrade for batplatser
Omraden for utbyggnad av vind och vagkraft
Reservomréde for vindkraft

------ Véagreservat

==== Utredningsomrade for jarnvag

Riksintressen
—— MB 4 kap kusten

Riksintresse friluftsliv
E Riksintressen kulturmiljévard

7] Riksintresse naturvard



Projekt, fordjupningar och detaljplaner

Kulturminnesvardsprogram

Kungilvs kommun har ett kulturminnesvardspro-
gram fran 1990. Programmet redovisar
inte nigra byggnader eller miljoer fran Inston.

Detaljplaner

Inom planprogramsomradet finns sju gallande de-
taljplaner.

Mycket av vad som ir planlagt och bebyggt utgar
fran tre byggnadsplaner for Inston (1:51, 1:8 och
1:5,1:100,1:26) fran slutet av 1950 och bérjan av
1960talet, samtliga giller for fritidshusindamal.
Storsta tillatna byggnadsarea f6r huvudbyggnad
samt bestimmelser om minsta tomtstorlek varierar
mellan de olika omradena. Det finns tidigare en
byggnadsplan for Inston 1:55 fran 1955 i syfte att
bereda moijlighet for fritidsbebyggelse(omkring 70
bostider) som aldrig blev bebyged och som foreslas
upphivas vid fortsatt planarbete. Detta eftersom
den inte ir forenlig med gillande Oversiktsplan d4
omradet till storsta delen ligger inom féreslagen
strandskyddsgrins och utom titortsavgransning i
kustzon.

Fornirvarande finns 4-5 uppdrag pa nya detaljplaner
1 omradet. Intresset att bygga alternativt férindra
gillande planer ér stort. I de planansékningar som
kommit in redovisas sammantaget en uppskattning
for nybyggnad/utbyggnad/omvandling om ca 200-
400 antal bostider.

Bla skrafferade ytor = beslutade planuppdrag,
Ovriga férgade ytor = géllande detaljplaner

Projekt

Genom aren har initiativ fran ett antal privata
fastighetsagare i projekt sasom “Instéland 2000”
berért programomradet. Kommunen tog fram en
deloversiktsplan for hela Inston som var ute pa
samrad 2002-05-22. Inga politiska beslut f6r dessa
har fattats men del6versiktsplanen samraddes och
synpunkter inhdmtades. Hinder f6r utbyggnad och
utveckling ansdgs da delvis vara vig och VA.

En situation som idag ser annorlunda ut eftersom
forutsattningarna for detta forandrats. Trafiksiker-
heten f6r vig 168 ska forbittras genom atgirder
torbi Tjuvkil, dir kommunen och trafikverket nu
ar 6verens om en tillfredstillande 16sning. Enligt
projektet ”VA 1 kustzon” forvantas kommunala
VA- ledningar 6ver till 6n kunna sta klart under
2016. Dimensioneringen f6r VA giller f6r ca 450
bostider totalt, riknat med befintlig bebyggelse
och nybyggnation.

Inston har bedéms som ett av flera s kallade
A-omraden 1 projektet ” VA 1 kustzon” (Beslutat
av KF 2008). A-omraden dr de omrdden som har
bedémts ha storst behov av atgirder for forbattrad
VA-16sning utifran omradets befolkningstithet,
forvintad befolkningsutveckling, befintlig vatten-
kvalitet och vattentillgdng samt befintlig avloppssi-
tuation.

g Hidamiman - . Framnas

smuind KoOnN - Inston
vik -

VA Réd linje = Overféringsledning Koén - Instén,
Planering 2016 - 2017, Byggnation 2017 - 2021



UTGANGSPUNKTER Varden och sociala aspekter

Forutsiattningar I framtagandet av vision och utpekande av virden
har dialog och bearbetning av denna varit grun-
den. Det har varit viktigt att arbeta gemensamt
med bide boende och intressenter fOr att hitta de
viarden och den identitet som man ser att Nortra
Inston har. Allméinheten har dalig tillganglighet till
omradet idag och f6r méjlighet att kunna nyttja
natur och bad, omridet ar frimst befolkat som-
martider.

Planprogramomradet ar stort och kommer att
byggas ut och kompletteras under lang tid i olika
etapper. Genom att studera helheten i planpro-
grammet sikerstalls att kommande planerings och
utbyggnadsetapper kan omfattas av en gemensam
vision for omradets utveckling, D4 planprogram-
met ska foresla en struktur f6r omradet och dirmed
vigleda i efterféljande arbete har det funnits speci- Kort statistik om befolkningen
fika utgangspunkter att ta stillning till. Utifran den
sammanvagda bilden av hur Norra Inston ser ut
idag, planuppdragen och de utredningsbehov som
foresprakats utifran redan nimnda dokument sa har

Utifran OP 2010 togs befolkningsstatistik fram for
Inston. For Inston har befolkningen férdubblats
pa 20 ar. Fler vill bosatta sig hir permanent, idag
bor hir 50-60tal personer, storst 6kning av boende
sker 1 aldern 45-64 ar och lagst i aldrarna 0-15. Det
finna alltsa fa barn och unga i omradet och en hog
andel av befolkningen 1 senare delen av arbetslivet.
Detta innebar pa sikt att kostnader 6kar for exem-
pelvis hemtjanst i omradet nir befolkningen aldras.

utgangspunkterna for arbetet varit;

e Virden och sociala aspekter

« Natur, landskap och rekreation
o Bebyggelse och kulturmiljé

o Teknisk infrastruktur
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Dialogarbete

Vid tidigare planarbete gillande Inston har det
framkommit att det finns delade asikter gillande ut-
vecklingen i omradet, frimst mellan intressenter och
boende. Manga boende ir engagerade och har en
god kunskap om sin ndrmilj6, vilket ar viktigt att ta
vara pa i planprogrammet. I dialogmétet 1 septem-
ber 2016 kring virden deltog ca 50 personer, varav
min i 6vre medelaldern var 1 klar majoritet. Vidare
har dven dialog forts med intressenter for fortsatt
planliggning pa samma teman, for att kunna fa en
bred bild 6ver de tankar, upplevelser och idéer som
finns i omradet.

Pa foregaende sida foljer en sammanslagen kartbild
over resultat frin motet med kommentarer och
klisterlappar med gront for positivt respektive rott
for negativt.

Det som de allra flesta anser vara den storsta styrkan
for Norra Inston 4r den vackra naturen och det hav-
sndra laget. Manga som idag har sina sommarstillen
hir upplever ocksa att det ir just upplevelsen av
tritidshusbebyggelsen, glesheten och stillheten som
ar virdefull. Vidare d4r kommunikationer viktigt, att
det finns mojlighet att ta sig runt pa en promenad
inom 6n som kommunikationen med cykelvig till
Marstrand och expressbuss mot Kungilv, Géteborg.

De storsta svagheterna i omradet idag upplevs vara
vatten och avlopp samt vigstandarden. Det dr dven
igenvixt och dalig standard pa diken och drinering,
Skyltningen upplevs dalig inom omradet. Vidare ser
man att en svaghet f6r dem som aker kollektivt dr
sikerheten vid busshallplatsen samt vigen till och
fran som dr daligt belyst. Man ser mojligheter 1 att

1 framtiden kunna fa tillgang till kommunalt vatten
och avlopp samt att kunna bygga ut i stérre ut-
strackning, och f6r dem som vill 6ppnas det da upp
for att bositta sig hir permanent. Man ser att na-
turomraden skulle kunna bli mer tillgingliga genom
promenadslingor samt att far pa 6n skulle kunna
bidra till att landskapet halls 6ppet.

Det som upplevs som hot ér att nybyggnation skulle
bli f6r tit och hég — att det mer liknar stad dn land

och att nya vigar medfor 6kad trafikering. De flesta
som har sina fritidshus hér 6énskar att omradet for-

blir som det dr, man dr ridd for att virdet av platsen
annars forsvinner. Bide sommarboende och perma-
nentboende upplevs som ett hot vilket 6kar andelen
minniskor som ska samsas pa badplatser och vigar.

Manga upplever att det dr just naturen som 4r styt-
kan och det man dr mest stolt ver, att det gor att
man tycker sa mycket om sin bostadsmilj6. Vidare
finns det en diskussion kring avskildhet och stillhet
som man anser g hand 1 hand med den glesa be-
byggelsen som upplevs positiv. Negativt dr avsaknad
av aretruntboende och bristen pa god infrastruktur
som detta annars for med sig.

Varden

Internationella och nationella erfarenheter visar

att utvecklingsprocesser av geografiska omraden
handlar om att skapa virde, det handlar om platsut-
veckling f6r att manniskor ska vilja bo och leva pa
ett visst stille och att méjliggéra socialt och demo-
kratiskt hallbara platser. Virdena ér viktiga att utga
fran i visonen f6r omradet och bygga vidare pa, och
ibland behover virden édven tillskapas ett omrade.
Virdena £6r Norra Inston ligger fraimst i dess lige
och omradets naturmiljo.

Naturen var det som de flesta pa dialogmétet var
mest stolta 6ver. De flesta positiva virdena pa kartan
sasom promenadslingor, utsikter och sommaring ir
dven kopplade till upplevelsen av naturen. Ett starkt
viarde som framkom var dven nirheten, till havet
och till mélpunkter sisom Marstrand och Goteborg.
Men trots virdet av havet var det manga som sag att
det pé flera stillen var daliga forutsittningar f6r bad
och att kunna ta sig ut pa havet med bit.

Sammanfattande punkter:

o Naturen pa Norra Inston innehar de
hdgsta vardena for boende och ar vik-
tig for upplevelsen av omradet

o Pa Norra Inston bor ett fatal permanet
och omradet har en liten demografisk
spridning

e Manga 6nskar kommunalt VA och mgj-
ligheter att bygga ut for att kunna flytta
ut permanent

o Tjallviksvagen upplevs riskfylld och
busshallplatserna ar oskyddade

« Naturen ar delvis otillganglig och skulle
kunna tillgangliggéras med prome-
nadslingor



Mycket &r tydligt privat mark, fa besékare rér sig hér.

Lantligt samhélle med mycket vérdefull natur Manga anser att stillheten som réder &r en kvalitet

Nérhet till hav, bad och batliv &r viktiga varden Hdéga boendekvaliteter med utsikt, natur och avskildhet

Midsommarfirande i Tjéllviken

1
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Natur, landskap och rekreation
Landskapets framvaxt

Under en stor del av brons- och jirnildern, dd havs-
ytans niva var hogre dn i dag, bestod norra delen av
Inston av ett skdrgardslandskap med ett 15-tal 6ar
atskilda av grunda sund. Omkring 4r 1000 héjde sig
de sista dalgingarna 6ver havsytan och 6n antog da-
gens kontur. Sist att torrliggas var den férhallande-
vis breda dalgiang som i riktning NNO-SSV genom-
korsar 6n. Detta gav forutsittning for det jordbruk
som senare etablerades pa 6n, dir brukningscen-
trum var beldget mitt pa 6ns norra del. Hir var dven
huvuddelen av den uppodlade marken beldgen.
Smala dalgangarna nyttjades som slatteringar och
bergspartierna som bete, troligen mest ljungbete.

Nir 1827 ars karta upprittades var 6n dnnu mer
tradfattig 4n vad den ér idag, Sannolikt pabérjades
en igenvixning av de mest avligsna och svarbirgade
dalgangarna omkring sekelskiftet 1900. Darefter kan
tridvegetation ha etablerats dven utmed den breda
dalgangens sidor., troligtvis det som idag idr ett balte
med ddellévtrad. Nar jordbruket upphérde runt
1950-talet paskyndades igenvixningen av den tidiga-
re dngsmarken. Av landskapsvardsskil har de cen-
trala delarna av den tidigare odlingsmarken dérefter
fortsatt att hivdas som 6ppen mark. Nir betesdrif-
ten upphorde paboérjade dven dterbeskogningen med
framfor allt bjork och ek av bergspartiernas mer
skyddade omraden.

Landskap, siktlinjer och rumsligheter

Terringen pa Inston dr kuperad med hoga bergs-
partier. Det kuperade landskapet har naturliga och
frodiga sprickdalar (kldvor) och fattigare berghillar.
Liksom for 6vriga Bohuslin, genomgar Norra In-
ston nu en igenvixningsfas, eftersom betet i omra-
det har férsvunnit sedan nagra decennier

Dalgingarna mellan bergen dr bevuxna med l6vtrid,
buskar och pa nagra platser barrtriad. I nordvist
finns ett sammanhingande kalare bergsparti med

ett karaktiristiskt bohuslinskt utseende med slita
hillar. Ons nordvistra del 4r mer exponerad for
hérda och salta vindar dn 6vriga delar och hir har
igenvixningen varit mer begrinsad. Centralt pa det
stora bergsmassivet pd 6ns nordvistra del aterfinns
ett tidigare alkirr som nu till storsta delen dr bevuxet
med krattek. Den storsta av sprickdalarna omfattas

av infartsvigen till Norra Inston och bestir, forut-
om en vag, till storre delen av tidigare brukade dkrar,
betesmarker samt bebyggelse.

Det tydligaste landskapsrummet dr ovan nimnda
brukningscentrum som haft en annu tydligare rums-
bildning innan dagens igenvaxning, som bidragit till
att rummet har 6vergitt till flera mindre landskaps-
rum. En fortsatt tillvaxt av tridvegetation skulle
gora att upplevelsen av landskapsrummen foérsvagas
ytterligare.

I siktlinjen fran vig 168 vid Instobron mot nordvast
skonjes fritidshusen i omradet Terra val inbaddade i
naturens gronska. Horisontlinjen utgérs av tridens
kronor och inte av hustaken och huvudintrycket ar
en relativt gronskade 6 med gles bebyggelse. Sett
fran samma vig, men vister ifran, priglas siktlinjen
av en kargare bild med bergsknallar nirmast stran-
den och viss mansklig aktivitet genom en smabats-
brygga. De som firdas till sjoss norr om Inston
erbjuds en vy med karg karaktir av en obebyggd
skirgardso.

Bild: Archidea - Del av brukningscentrum

Sammanfattande punkter:

o Upplevelsen av Norra Instén som en
obebyggd skargardso utgors av kala
berg och natruromraden

« Betydelsfulla siktlinnjer sdsom horisont-
linjen av tradkronor fran vagen och inom
omradet bor forstarkas och bevaras

o For upplevelse och forstaelse for kultur-
miljon ar det viktigt att inte storre land-
skapsrummet vaxer igen

« Terrdngen ar kuperad med hbga bergs-
partier och naturliga sprickdalar dar
bebyggelsen ar anpassad och inplace-
rad utefter



~
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Karta: Archidea - Landskaps- och kulturmiliéanalys

Bild : Gréna kilar mellan berg leder ut mot vatten och hav, etablerade mindre gangstigar aterfinns pa manga hall

Bild: central dalgang S-N Bild: Archidea - Bergshéll nordvést Bild: Tradlinjen nedanfér Instélid




Naturvarden

En naturvirdesinventering (NVI) avseende biologisk
mangfald har genomforts f6r norra Instons titorts-
zon pa en 6versiktlig nivd. Det inventerade omradet
ar 125 hektar. Inventeringen har genomforts 1 enlig-
het med Svensk Standard (SS 199000:2014). Syftet
var att skapa en 6verblick, att lokalisera virdefulla
miljéer och identifiera férekomsten av generella
biotopskydd samt att ta fram ett underlag f6r vidare
arbete. En standardiserad NVI kartligger virdefulla
naturomraden i tre eller fyra klasser. Omraden som
uppfyller kraven f6r naturvirdesklass 1 och 2 mot-
svaras enligt standarden av omraden i miljébalken
3:3, dvs ’mark- och vattenomriden som ir sarskilt
kansliga fran ekologisk synpunkt”. Dessa skall enligt
miljobalken s langt mojligt skyddas mot atgarder
som kan skada naturmiljon.

Inventeringen pa Inston har omfattat naturvir-
desklass 1-3. Dessutom har smé objekt med hoga
naturvirden kartlagts, s k virdeelement samt objekt
som omfattas av generellt biotopskydd. Sedan tidi-
gare hade kommunen kinnedom om vissa omraden
som klassats som nyckelbiotoper samt ddellévskog
med hoga naturvirden i omradet. Inventeringen
visade dock att det fanns betydligt fler omraden med
savil hoga virden (klass 2) samt patagliga naturvir-
den (klass 3). Omradet hyser dven en mingd mindre
objekt med hoga naturvirden, skyddsvirda trad
samt stenmurar, vitmarker mm som omfattas av

generellt biotopskydd i odlingslandskapet.

Huvudsakligen dr naturvirden knutna till 16vskogen
som férekommer 1 sprickdalarna och det kuperade
landskapet. Hir forekommer ett storre inslag av gro-
va trid, frimst ek. Det forekommer ocksa en stor
andel d6d ved. Ek 1 h6g alder har ofta en artrik flora
och fauna och Sverige har troligen Europas stors-

ta population av jatteekar, vilket ger oss ett extra
ansvar att bevara dessa trad. I inventeringsomradet
konstaterades 28 naturvardsarter, dvs arter som
indikerar att ett omrade har naturvirde eller som i
sig sjilv dr av sdrskild betydelse f6r biologisk mang-
fald. Dessa dterfanns inom fem artgrupper: Faglar,
kirlvixter, lavar, mossor och steklat.

Fem rodlistade fagelarter hickar inom omrédet;
grongoling, stare, gulspary, tornseglare och hussvala.
Fyra fridlysta arter observerades; blasippa, idegran,
murgréna och revlummer. I inventeringsomradet
finns tio generella biotopskydd. De bestar av 6ppna
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diken, stenmurar, smavatten och en allé. De virde-
lement som frimst registrerades var grova trad samt
smavatten.

Rekreation och friluftsliv

Norra Inston berors av riksintresset for friluftsliv
samt nordvist om 6n riksintresse for yrkesfiske.

Naturomraden i omradet ar idag otillgingliga, delvis
beroende pi terringférhallanden och privata an-
sprak. Vid de flesta mindre vikar finns det badmoj-
ligheter, fran klippa eller badbrygga. De tva storre
badplatserna som aterfinns pa varsin sida av 6n drivs
och iordningstills av samfilligheter och féreningar.
Vid Tjallviken finns plats for fotbollsspel och ling-
bord, hir finns bad- och batbryggor och hir bjuds
det in till midsommarfirande arligen. Det dr populirt
tor batar att ligga i den naturhamn som finns i nord-
vastra delarna. Vidare finns det pa 6n en tennisbana
men det saknas anlagda lekplatser och 6vriga motes-
platser. Bad- och aktivitetsomraden nyttjas frimst av
boende i niromradet, allmidnheten har inte tillgang
till dessa och det finns ingen upplysning att tillga 1
form av informationsskyltar.

Sammanfattande punkter

« Norra Instdn hyser ovanligt mycket natur
av stort varde, darme behdver stor hansyn
tas i vidare planering

o Omraden med hoéga naturvarden (klass 2)
skall enligt miljdbalken 3:3 s& langt moj-
ligt skyddas mot atgarder som kan skada
naturvarden.

o Omraden med patagliga naturvarden
(klass 3) bor skyddas mot atgarder som
kan skada naturvarden. Om skador blir
oundvikliga bor naturvardskompensation
Overvagas.

« Vardeelement och objekt som omfattar
generellt biotopskydd bér skyddas, sarskilt
trad.

« Viktiga atgarder for att bevara och utveckla
hdga naturvarden, t ex sakerstalla bete av
vissa omraden och frihuggning av grova
trad.

« Atgarder for att tillgangliggéra naturomra-
den sasom vandringsled och battre tillgang
till badplatser ger 6kade majligheter till
rekreation och naturupplevelser.
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Bebyggelse och kulturmiljo
Bostader och fritidshusbebyggelsen

For nirvarande finns det ca 200 bostidder pa Norra
Inston, de flesta koncentrerade pa 6stra sidan.
Bebyggelsen i stort karaktariseras av att den klustrar
sig samman i mindre grupper, som ligger atskilda
fran varandra och “undangémda” — inbaddade i
landskapet och natur, antingen i mindre dalgang
eller pa berget.

Huvuddelen av dessa ir fritidshus byggda under
1950- och 1960-talen da Sveriges ekonomiska ut-
veckling efter andra virldskrigets slut 6kade efter-
fragan pa dessa. Omradet ar ett fysiskt avtryck frin
denna samhaillsutveckling, Tillitna byggnadsarea for
fritidshusbebyggelsen varierar mellan 40 kvm och
100 kvm. Aven minsta tomtstorlek varierar mellan
de olika omradena. I den nyaste detaljplanen, som
endast omfattar en fastighet, medges 150 kvm som
storsta tillitna byggnadsarea f6r huvudbyggnad och
35 kvm f6r uthus. Det aterfinns dven ett antal storre
och omvandlade hus f6r permanentboende samt
enstaka gardar.

Viister, soder och 6ster om kulturlandskapet 1 mitten
sprider sig den smaskaliga fritidshusbebyggelsen

1 landskapet. Husen ar vil anpassade till omradets
topografi. Stugorna ligger inplacerade i de sma dal-
gangarnas kanter samtidigt som klippornas hojder
har limnats obebyggda. Fritidshusbebyggelsen ir i
huvudsak koncentrerad till tre omraden;

* Djupudden 1 vister — ett mindre antal fritidshus
som ligger utmed Djupudds-vigen,

e Terra i séder — omradet ligger pa en héjd med
utsikt 6ver havet. Husen 1 omradet ar sma och ligger
titt pa mindre tomter,

e Tjillviken 1 6ster — ett omrade med aningen storre
hus och tomter 4n 1 Terra.

Vidare dr Kvarnudden idr ett omrade som vixt fram
med modernare bostiader av varierande utseende,
vissa mer och vissa mindre anpassade efter naturens
férutsittningar.

Ur ett kulturhistoriskt byggnadsvardsperspektiv
finns det ett antal objekt pa Norra Inston som
skapar varde och ir intressanta att bevara. Det giller
saval gardsmiljoer och den storre anliggningen Villa
Lisviken (ritad av den vilkidnde géteborgsarkitekten
Nils Einar Eriksson) som den senare smaskaliga fri-
tidshusbebyggelsen med mindre stugor och tomter.

Kulturmiljé och fornminnen

Inom omradet finns sju registrerade fornlimningar,
varav en forstordes 1990. Hir har det patriffats fynd
fran tre boplatser fran yngre stenaldern. Bland de
mest anmarkningsvirda fynden finns en votivyxa i
bérnsten. Vid det gamla hamnlidget Djupudden finns
en industrilimning, dir det lag ett skirgardsverk med
sillsalteri och trankokeri.

I kulturlandskapet finns tre bondgardsmiljéer. Om-
radet kantas i s6der av en brant sluttande bergsfor-
mation och ett I6vskogsbalte med inslag av
ddellévskog. I kulturlandskapets mitt ligger tva av de
tre gardarna intill varandra pa en liten h6jd som om-
girdas av ett sammanhingande Oppet och tidigare
brukat landskap. Oster om de bada girdarna ligger
den tredje giarden. Den dr beldgen titt inpa en
vigstrickning och 1 det 6ppna landskapets blickfang.

Norra Instén har ett centralt kulturlandskap/bruk-
ningscentrum, dir den dldsta nuvarande gardsbe-
byggelsen ligger traditionsenligt pa torra och nagot
héglinta ligen vid odlingsmarken. Gardarna har
tydligt avldsbara strukturer med mangardsbyggnader,
ildre frukttridgardar, ekonomibyggnader och omgi-
vande dngar, som tidigare varit odlingsmark.
Omriédet ar ett exempel pa hur markanvindningen i
dalgangarna har nyttjats av tidigare generationer och
ir dven en rest av det omland som behévdes f6r att
forsorja befolkningen i Marstrand. Delomradet ar
kansligt f6r ny bebyggelse och rummets historiska
funktion som jordbrukslandskap bér kunna lisas
dven 1 framtiden.

Sammanfattande punkter

« Bebyggelsen klustrar sig i mindre
grupper

o Bebyggelsen utgdrs framst av mindre
fritdshus

o Manga hus ar valanpassade efter
omradet topografi och sticker inte upp
ovan landskapet

« Tydligaste och viktigaste kulturland-
skap ar bruknincentrum med sin gards-
bebyggelse

o Viktig fornlamning ar skargardsverket
med sill- och trankokeri



Karta: Fritidshusbebyggelse inplacerad i naturen Bild:Vérdefull dldre gardsbebyggelse (1800-, 1700tal)
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Teknisk infrastruktur
Trafiknatet

Trafikndtet inom Norra Inston utgér frimst fran
Tjillviksvigen som kan beskrivas som en matargata
fran vilken mindre vagar till de olika bostadsomra-
dena ansluter. Infarten till Tjéllviksvigen gar frin
vig 168 med hastighetsbegrinsningen 70 km/h.
Vid infarten dr det trangt for tva bilar att motas och
vigen ar generellt f6r smal. Flertalet motesplatser
har konstruerats lings med matargatans strickning.
Tjallviksvagen ar asfalterad och ligger som ligst ca
2,5 m6h och lings med bergskanten, didrmed finns
risk £6r blocknedfall frin berg samt Gversvimning

1 vissa lagpunkter. Tjallviksvagen dgs och driftas av
Norra Instons vigforening, en samfillighet som ca
170 fastigheter 4r medlemmar i. Resterande vagar dr
dven dessa privata eller samfillda vigar.

Vigarna inom omradet dr generellt smala och ca 3-4
meter med fa platser att métas och utan funktio-
nella vindplatser. Detta dr problematiskt for stérre
fordon, speciellt vid himtning av hushallsavfall 1
omradet. Alla vigar inom omradet saknar belysning.
Lings med vig 168, finns en gang- och cykelvig,
Inom programomradet saknas iordningsstillda
gang- och cykelvigar samt cykelparkering. Kommu-
nikationer i form av expressbuss gar dagligen fran

Utlopp for dike, vid hégt vattenstand och
nederbord 6versvdmmas diket

Inte optimal vagdragning

Standarden fér vdgen &r undermalig idag och om fler blir

permanentboende, vissa lagpunkter 6versvdmmas

Léagt beldgen dalgang med risk fér 6versvdmning

Risk for ras fran bergsida

Smal vdg med flertalet métesfickor

Dalig sikt och méjlighet fér méte vid infart Tjéllviksvdgen
via vdg 168
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tva busshallplatser lings med vag 168. Bussarna gar
mot Kungilv och Goteborg eller Marstrand med en
turtithet om ca 45 min. Inom en radie om 1 km kan
det flesta pa Norra Inston ta sig till busshallplatsen
vid infarten, det tar ca 10 min vid promenad och ca
4 min for cykel. Det finns inga saker passage over
vag 168 for att komma till busshallplatserna.

Ingen utredning har gjorts for vigen men konstate-
randen har gjorts vid platsbesok att standarden pa
vagen dr lag, Olika forbittringsatgarder ar nodvindi-
ga vid utveckling av omradet sisom tydligare skylt-
ning, breddning och alternativt ny dragning av vag,
For att tva bilar ska kunna métas utan motesplatser
som idag, behover den totala korbanebredden vara
minst 5,5 m.

Tjgllviken ;.

Xy Lol

Terra




Vatten- och avlopp

Vattenforsorjningen sker idag 1 enskilda anldggning-
ar. Generellt sker avloppsreningen i mindre
enskilda anliggningar av blandad kvalitet. Gemen-
samma reningsverk med godtagbar standard finns
1 Tjéllviken och Kvarnudden. Forutsittningar for
lokalt grundvattenuttag, frimst i de norra delarna i
omradet dr daliga. Laglinta delar, i dalar och dal-
gangar innehar hog risk for intringning av saltvat-
ten. Det finns en avsaltningsanldggning for dricks-
vatten 1 ett av omradena. I laglanta delar gar dven
manga vattenfléden ut mot vikar genom diken och
omrédet riskerar Gversvimning,

Vatten- och avlopp maste kunna l6sas for att moj-
liggora ytterligare byggnation och utveckling i om-
radet. I dagsliget projekteras f6r en punkt vid vig

168, nere i dalen for indragning av kommunalt va till

omradet. Ledningar kommer troligtvis att beh6va

liggas 1 dalen eftersom de inte kommer fram invid
vigen pa grund av utrymmesbrist. Vidare sd maste
ett eventuellt skyddsavstind om ca 20-50 meter {61

en pumpstation mellan bostider liggas in. Kapacitet

1 Marstrands avloppsreningsverk kan vara begrins-

ande for hur stor exploatering som ir mojlig,

Manga boende ser VA-fragan som oerhort viktig
och engagemanget for att fa kommunalt VA ir

stort.

Sammanfattande punkter:

« Tjallviksvagen standard behdver uppgra-
deras vid utveckling av omradet

« Nytt lage for pumpstations behdéver pla-
neras in pa ett sakert lage med skydds-
avstand

« VA utbyggnad behover ett arbetsomrade
och ar ur framtida driftsynpunkt bra om
det samordnas med vagdragning

o Verksamhetsomrade for VA behover
bildas

« Atgarder och anpassning for éversvam-
ningsrisker behoéver tas i beaktning vid
fortsatt planering

« En férbattring av méjlighterna att ta sig
till och fran kollektivtrafik som aterfinnns
langs med vag 168

« Forbattrad tillganglighet och trafiksa-
kerhet behov for allmanhet och renhall-
ningsfordon

Bild: Tjéllviksvdgen(rakt fram) och infarten till Instélid

g

Bild: Avloppshantering sker privat i omradet

VA- I6sning i omradet
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PLANFORSLAG

Forslagets huvuddrag

Norra Inston bebyggs och utvecklas utefter Gver-
siktsplanens intentioner med fortydligande och
tillige, med ambitionen att vara en grannby till Mar-
strand dir kommunal service f6r befolkning finns.

Forslaget foreslar en f6rdubbling av antalet bosti-
der pa den vistra delen av Norra Inston inom ett
behindigt avstand till kollektivtrafiken. En grov
uppskattning for antalet bostader har gjorts med
hinsyn till omradens férutsittningar. Forslaget
stiller nya krav pa befintliga vigar vilket gor att en
alternativ vigdragning foreslas i anslutning till en
befintlig infart som mojliggor f6r métande trafik
och separat gc-vig. Planprogramsférslaget bygger pa
att kommunalt VA omrade bildas och férutom att
befintliga fastigheter omvandlas till permanentboen-
de sa forstirks omradet med nybyggnation i etapper
6ver tid. Bebyggelsen foreslas framst utgoras av 1-2
vaningar hus i form av friliggande mindre villor,
radhus, parhus och kedjehus placerade i bergster-
ringen 1 sma grupper. Bebyggelsen 1 centrala delar i
dalen utgbr bykdrnan och har féreslas flerbostads-
hus 1 2-3 vaningar i en gardsstruktur. Byggnaderna
samspelar och forstirker det befintliga och virdeful-
la brukningscentrum samt inramningen av land-
skapsrummet. Det centrala landskapsrummet och
dalen dr viktig att de halls Sppnafér synliggérandet
av kulturhistoria. Hinsyn tas till virdefull natur

och landskapsbild. Utvecklingen av ett mindre stig
system runt 6n mojliggor ett rorligare friluftsliv £6r
bade boende och besékare. Det synliggérs genom
skyltning inom omradet till bad, natur, leder och
utsikter. Norra Inston blir ett utflyktsmal.

Vision, mal och strategier

Visionen dr den sammanslagna idén om utveckling-
en av Norra Inston frin dels boendes, intressenters
och kommunens intressen.

Norra Insténs identitet &r tydlig, omradet vaxer och
utvecklas i etapper utefter natur- och kulturmiljéns
férutséttningar. Boende(idag och imorgon) och be-
sbkare har mdjlighet att vistas hér aret runt i livets
alla skeden, med nérhet till Marstrand, Kungélv och

Géteborg.

Mal och strategier for programmet syftar till att
tydliggora och sakerstilla en hallbar utbyggnad och
utveckling av Norra Inston for alla, med sikte pa
2020 fram till 2050 i enlighet med Op2010.
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Strategier

Utveckla Norra Inston efter naturens férutsattningar
och tillvarata och synliggér vardefull natur och kultur-
miljé for boende och besdkare

Varna riksintresset om friluftsliv genom att tillgangligo-
ra och bevara opaverkade havs- och naturomraden for
allménheten

Bygg vidare pa befintlig struktur men koppla samman
0Ost, vast och mitt genom gangstigar och skapa ett
byrum for méten centralt

Komplettera med nya bebyggelse och upplatelsefor-
mer som saknas i omradet dar det bedémts lampligt
Kilmat- och miljdanpassa omradet for en hallbar
utveckling

Beskrivning av planprogramskarta

K1

KT2

N1

B1a

B1b

B2a

Bevarande av kulturmiljé med brukningscentrum.
Stort landskapsrum vardefullt att bevara och hallas
Oppet.

Fortydligande kulturminne av trankokeri for turism.
Utveckling av strévaromrade med liten vanringsled
sammankopplat med utsiktsplats. Omradet bor
héllas 6ppet och tillgangligt for allménhet.

Central tat exploatering om ca 20-30 bostader i 2-3
vanings flerbostadshus. Plats for teknisk anlaggning.
Central tat exploatering om ca 40-50 bostader i 2-3
vanings flerbostadshus. Plats for teknisk anlaggning.
Stérre omrade fér byggnation om ca 50-60

bostéder i form av mindre radhus, parhus och
enstaka villor

Stérre omrade for byggnation om ca 30-40

bostader i form av radhus,parhus och

friliggande villor

Fortatningsomrade med ca 10-20 bostader i form

av radhus och parhus

P& sikt mindre omrade om ca 10-20 bostader, radhus
och parhus samt mindre villor

P& sikt mindre omrade om ca 10-20 bostader, radhus
och parhus samt mindre villor

Pa sikt (minskat 2050 omrade)utveckling av omrade
fér fértatning och nybyggnation om ca 20-30 bostader
Gronomraden med hdga naturvarden ska bevaras,
utvecklas och kunna anvandas for rekreation
Véagstandard héjs, kompletteras med gc-vag

Ny alternativ anslutning for infartsvag samt VAut
byggnad

Ny alternativ vagforbindelse genom omradet, innebar
att ny yta fér byggnation (B1b)majliggérs, fortydligar
gardsrummet.

V&g breddas om nya bostadsormaden tillkommer
Fortatningsomraden for enstaka objekt efter befintliga
storleksférhallanden, eventuell 6kad byggnadsarea
Utveckling av storre bad och bat vikar

Siktlinjer och utsikter viktiga att beakta i utveckling
Aldre plan upphavs utom tétortsgrans



wdm

Notera att; B = Bostédder, N = Natur, K =
Kulturmiljé, T = Turism och att siffrorna
stér for prioritering i tid. Planprogrammet
strécker sig i tid samma som fér Op2010,
med utveckling mot 2020 och pa sikt mot
2050. Gréanserna fér omraderna &r inte
helt exakta, strandskydd och tétortsgréns
redovisas i bla och vit stréckning.




Forslag for Teknisk infrastruktur

Mal och strategier fOr programmet syftar till att
tydliggbra och sikerstilla en héllbar utbyggnad och
utveckling av Norra Inston for alla, med sikte pa
2020 fram till 2050 i enlighet med Op2010.

Med kommunalt VA foérvintas fler bositta sig hir
permanent, med byggnation i omridet medfdljer en
6kad trafikering pa den befintliga vigen och utbygg-
nad av infrastruktur. For nya bostadsomriden ska
vig och VA om moijligt anpassas efter terringen
och minimera intranget i naturmark, samt ansluta
till befintliga strukturer och ny pumpstation. Foér
inpassning 1 landskapet ska hinsyn till landskapets
karaktar tas. Standarden pa Tjallviksviagen behover
uppgraderas for att mojliggora f6r fler permanent
boenden. Fér omradets karaktir dr det viktigt att
bibehilla smaskaligheten av en bygata och ligre has-
tigheter, vilket 4r viktigt att tinka pa vid utformning-
en. Infarten till omradet ar farlig ur trafiksikerhets-
synpunkt vilket gor att en alternativ vigstrackning
som ansluter till befintlig vig kan vara ett alternativ.
En ny alternativ infart till omradet kan 6ka trafiksa-
kerheten. Denna kan mojliggéra for bilar att motas,
skapa bittre sikt och forstirkt siktlinje samt sidkerhet
tor gang och cykeltrafikanter.

For att boende och besokare till omradet ska kunna
anvinda sig mer av kollektivtrafiken behéver en se-
parat gc-vig anliggas jamsides med infartsvig inom
500 meter till hallplatslaget. Parkering anordnas
inom fastigheter, en mindre bescksparkering ur till-
ginglighetsaspekt kan finns 1 anslutning till bykirna
och djupuddens badplats. VA och vig behover sam-
ordnas for minskade anliggningskostnader och drift
samt krivs en ny pumpstation ett skyddsavstind om
ca 20- 50 meter pa en godtagbar héjd(ca 4 meter)
over nollplanet.

Bild: Omréade fér var en pumpstation borde lokaliseras
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Foérslagsprinciper

« Infartsgata breddas och separat gc-vag
anlaggs till bykarna

« Infartsvag bor utformas for lag hastig-
het med karaktar av en bygata

o VAagar ska anpassas till landskapet och
utformas sa att de ar tillgangliga for de
trafikanter och typfordon som avses

« Alternativ till omlokalisering av infarts-
vag vid vag 168 vaster om nuvarande
infart i befintlig vagstrackning, kraver
eventuellt vanstersvangfalt

« VA och gata ska samordnas om mgjligt

o Pumstation placeras i landskpet med
hansyn till héjd och sakerhetsavstand

o Alla bostader ansluts till verksamhets-
omrade for kommunalt VA

« Belysning, skydd och 6kad sakerhet vid
busshallplats

Bild: lllustraration av alternatv dragning av vdgomrade



Forslag for natur och rekreation

Pi Norra Instén bor naturen fortsatt letar sig in till
husknuten. Otillgingliga naturomraden och utsikts-
platser kan bli mer tillgingliga genom nya bostads-
omraden. For att f6rbinda omriaden och malpunkter
med varandra foreslds det genom berg och skog
finnas mindre stigsystem. En storre vandringsled likt
den pa Koon foreslas utvecklas i nordvistra delen
av omradet. Den kan anvindas av flera till ndrrekre-
tation, som utflyktsmal eller férbindelse till vatten.
Lings med vandringsled, stigar och inom omradet
foreslas skyltning till och fran malpunkter. Badplat-
ser vidareutvecklas, framfér allt Djupdalen i véster

- ddr mycket av ny bebyggelse forlidggs, for att kunna
nyttjas av flera.

Sverige har genom internationella konventioner
atagit sig att verka for att bevara biologisk mangfald,
bl.a. genom konventionen om biologisk mangfald.
Norra inston hyser ovanligt mycket natur av stort
virde for biologisk mangfald. Genom att ta hinsyn
till omraden med positiv betydelse £6r biologisk
mangfald bidrar vi till att uppfylla miljébalkens krav,
Sveriges internationella dtagande samt de av riksda-
gen antagna miljémalen. Stor hinsyn behover dar-
med tas for virdefull natur, bide infor kommande
detaljplanering och infér genomférande av byggat-
girder i omradet.

Norra instoleden?

Forslagsprinciper

« Stor hansyn till natur av stort varde bor
tas under kommande detaljplanering och
byggantion

o Landskapet och dess silhuett i form av
siktlinjer fran vag och vatten skall inte for-
andras drastiskt

o Naturmiljéer bor tillgangliggéras genom
gangstigar pa 6n

o Det storre landskapsrummet bor efterhal-
las med hjalp av betesdjur, till exempel far

o Skyltar till natur och bad blir tydligare for
allmanhet och besdkare

L BADPLATS L —

O NATURSTIG 5 km

EKSKOG

Bild: illustartion av férslag fér ny promenadstig, kanske en fortséttning pa Marstrands populdra prommemare.
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Forslag bebyggelse och kulturmiljoer

Foreslagen bebyggelseutveckling dr avhingt en
uppgradering av nuvarande vigstandard och ir en
grov uppskattning av antal méjliga bostider. For-
slaget utgar fran att stirka brukningscentrum och
mojliggora f6r byggnation pa 6ns vistra del. Bykar-
nan utgdrs av nuvarande brukningscentrum och ny
bebyggelse. Hir bevaras det stérre landskapsrummet
men ett mindre med patagliga naturvirden prévas
tor byggnation 1 2-3 vaningar, med ladan och gards-
bebyggelsen som inspiration. Vigen till och genom
bykirnan utgbrs av ett mindre gaturum for ge-tra-
fik och bilar i smaskalig karaktir dir husen dr nira
gatan. Bebyggelse struktureras som gardsrum runt
nuvarande gird. Byggnation av flerbostadshus i olika
upplatelseformer(bostads- och hyresritter) mojliggor
tor en blandning av minniskor i olika aldrar. I vistra
delen dir det idag dr glest med bostider foreslas en
exploatering utefter OP 2010 och for att balansera
bebyggelsen 1 omradet. Byggnation hir foreslas ske
med varsamhet om landskap och naturens férutsatt-
ningar. Frimst 4r det aktuellt med radhus, parhus
och villor i mindre grupper om ca 10-20. De min-
dre grupperna bor bindas thop genom stigsystem.
Bebyggelsen skall om méjligt passa in i landskapet
sd att sprangning undviks samt att valet av material
blir naturligt f6r platsen. Komplettering av befintliga
bostider i Ost kan ske med hinsyn till omgivningens
skala och utformning

PRINCIPER FOR BOSTADER (B1)

e Mindre bygaturum

e 4-6 enheter/gard

e 2-3 antal vaningar

o Sadeltak

o | huvudsak trafasader

« | huvudsak traditionella falufarger
alternativt naturligt material

.;;‘mq‘ *\__‘% : -

Foto: Matilda Svenning, Bostdshus - Abako arkitekter
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Bild: lllustration pa férslagsprincip med bebyggelse som
stérker bykérna och byggnation om mindre grupper i vast

=il=

lllustration: Gardstruktur och sadeltak

Bild: Landstrom arkitekter AB, Brf Kumlet, Brénné
Foto: info@brfkumlet.se’




S
PRINCIPER FOR BOSTADER (B2 + B3) & é§> 2N

o Framst radhus, kedjehus och eventuellt villor
e« 1,5-2vaningar O %
e Inplanerat val i natur efter terrang o Dﬂﬂ
» Bebyggelse underordnas horisontlinje av trad 0
o Pulpettak alternativt sadeltak &)
« Fargskalor i dova graa, grona och naturliga i

tra

lllustration: Grupper av radhus, villor och sadel- och
pulpettak.

Bild: Parhus och radhus i terrdng, Norra Hallas Bild: Friliggande villa inpassad i terréngen
PRINCIPER FOR BOSTADER | OMVANDLING Q N
OCH FORTATNING O
« Friliggande villor ev parhus O O
+ 1,5-2 vaningar 0 W
« Samspel med omgivning i utformning,volym ’ O

och skala ’

o Hansyn till natur, sikt-och horisontlinje O |
« Provning av omrade av bostader for 2050 AT

>

lllustration: Komplettering hus efter skala och natur

Bild: hus pa norra instén, inpecrad vél i terréngen Bild: fritidshus péa norra instén
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KONSEKVENSER

En 6versiktlig konskevensbedémning av planpro-

gramsforslaget har tagis fram dér forslaget analy-

seras utifran sociala, ekologiska och ekonomiska

aspekter. Vidare konskevenser behover utredas och

beskrivas vid framtida detaljplanliggning.

ASPEKTER HALLBARHETSBEDOMNING
Social Konsekvensbeskrivning
Vag « Okad trafiksékerhet : Ett alternativ till ny infart till omradet skapar mojlighet for

sakrare moten, battre sikt samt en forstarkt siktlinje in i omradet.

Okning av bilar, cyklar och buller: Férslaget innebér att fler fordon kommer att
trafikera infartsvag och vag 168. Detta medfér en 6kning av buller men férsla-
get mojliggor aven for fler manniskor att ta sig till och fran kollektivtrafiken och
valja detta som alternativ

Vatten och avlopp

Mojliggor for 6kad andel manniskor som kan bostatta sig permanent

Bebyggelse

Bidar till att skapa rorlighet pa bostadsmarknad

Fler boende innebar fler manniskor som ska nyttja natur och infrastruktur

Fler upplatelseformer och majligheter till boende majliggér for en mindre homo-
gen grupp boende och fler helarsboende i omradet

Att omvandla vissa fritidshus kan innebara storre variation i omradet och att
mark som redan ar tagen i ansprak utnyttjas for helarsboende till 1dga boende-
kostnader

Kulturmiljéer

Okad forstaelse fér omradets kulturmiljider: Genom att belysa och vérna kultur-
miljdarven skapas en tydligare forstaelse och lasbarhet av omradets historia
och arv. Genom detaljplanering kan viss bebyggelse och miljder skyddas

Risk finns att delar av kulturmiljén férvanskas om byggnation inte tar hansyn till
denna

Ekonomisk

Véag

Natur och rekreation

Okad tillganglighet: Att méjliggdra fér mindre stigsystem och skyltning till natu-
ren kan fler ta del av allemansratten

Grona miljder som foreslas utvecklas och bevaras har positiva effekter pa den
fysiska, psykiska och den sociala halsan fér manniskor

Genom en uppgradering av befintlig vag och eventuell ny vagdragning forvan-
tas detta innebara 6kade kostnader av byggnation och drift, framst fér exploa-
torer och vagforening.

Vatten och avlopp

Kommunalt verksamhetsomrade innebar utbyggnads- och driftkostnader. For
enskilda fastighetsagare alaggs en anslutningsavgift

Bebyggelse

Plankostnadsavtal tecknas for detaljplaner som majliggér bebyggelseutveck-
ling. | avtalet regleras kostnader sasom for utredningar, personalkostnader och
annonser etc till exploatér

Inkomst fér exploatérer vid férsaljning av bostader

Nya bostader och fler permanentboende innebar 6kade skatteinkomster men
aven dkade kommunala kostnader

Aldre detaljplan foreslas upphévas i enlighet med Op2010 och behéver tas i
beaktade av bebyggelse i B2a och b omraden

Kulturmiljoer

Kan innebara attraktionskraft och darmed inkomster for turism, eventuellt 6ka-
de kostnader for underhall till exempel fér byggnader och kulturminnen

Natur och rekreation

Vid utbyggnad/utveckling av natur och rekreation tillkommer nya driftkostnader




Ekologisk

Vag

« Okning av andel ménniskor som bor och lever hér forvantas dven medféra en
Okning av trafik i omradet

Vatten och avlopp

o Positivt for minskade utslapp i natur med kommunalt VA istallet for befintliga
privata system

Bebyggelse

« Paverkan pa jungfrulig naturmark, framst berg och endast liten andel nuvaran-
de sly och angsomraden

« Genom en 6kning av befolkningen okar aven det ekologiska fotavtrycket for
omradet

Kulturmiljéer

« Genom att halla storre landskapsrum 6ppna och varna aldre trad och biotoper
sasom stenmurar bibehalls en god biologisk mangfald.

Natur och rekreation

« Minskad naturmark, eftersom denna forsvinner till férman for bebyggelse

« Riksintresse for rorligt friluftsliv férvantas paverkas till det battre om stigsystem
utarbetas och omradet bjuder in allmanhet battre via exempelvis skyltning

« Planforslaget innebar att vissa naturomraden med patagliga naturvarden kom-
mer att tas i ansprak och paverkas negativt av bebyggelse. Stor hansyn och
omsorg i detaljplanering kan géra att den paverkan kan hallas pa lag niva. Om
kompensationsatgarder genomférs innebar att det 6kar biologisk mangfald pa
andra platser i omradet. Aven naturmark som inte uppnar klass 3 férsvinner till
férman for bebyggelse. Omraden fér héga naturvarden foreslas i storsta man

vara opaverkad av bebyggelse, undantag fér prévning gors i st B3¢ (Op2050).

0- Alternativ

For planprogramsforslaget har ett sa kallat O-alterna-
tiv konstruerats. Den forsoker beskriva utvecklingen
av Norra Instén om inte planprogramsférslaget blir
godkint och detaljplaner startats. Den beskriver en
utveckling som inte styrs av regleringar i plan- och

bygglagen.

Sammantaget g6rs en bedomning att karaktiren
kvarstir men att det blir svart f6r omradet att kunna
bidra med befolkningsunderlag som behévs f6r en
levade kust aret om. Eventuellt kan fler pa sikt flytta
ut permanent i befintligt bestand beroende pa moj-
lighet till kommunalt VA.

ASPEKTER

0 - ALTERNATIV

Social/kulturell

Karaktaren av en privat skardgardso for sommarboende bestar, ett mindre antal
bostader kan komma att omvandlas for aret runt boende vid forbattrade VA-majlig-
heter. Norra Inston kompletteras inte med bostader av olika upplatelseformer, detta
innebar att omradet fortsatt kommer férmodas ha en homogen befolkningssam-
mansattning. Det innebar aven att inte fler boendealternativ skapas, vilket gor det
svart att bo pa Norra Inston i livets alla skeenden. Omradet kommer heller inte att
enligt Op2010 utgdra ett befolkningsunderlag for serviceorten Marstrand eller kol-
lektivtrafiken. Genom att inte utveckla stigsystem eller badplatser kommer fortsatt
omradet att vara privat med fa moétesplatser foér boende och besdkare.

Ekonomisk

Inga nya kostnader for att 6ka standard tillkommer boende om inte féreningar fattar
beslut om detta. Nyttjandet av kommunalt VA bedéms inte bli hallbart med endast
sommarboende och belastningen pa kommunala medel kan 6ka. Service och
Ovriga valfardsfunktioner pa Marstrand kommer inte kunna stéttas av ett befolk-
ningsunderlag for Norra Inston vilket innebar forsdmrade villkor for dessa verksam-
heter. Kommunen kommer inte att fa intakter i form av nya skattebetalare.

Ekologisk

Om Norra Inston inte utvecklas vidare kommer fortsatt natur att fa vara oroérd, vilket
innebar att vardefull natur och biologisk mangfald bibehalls. Vidare férvantas dock
vissa platser utan underhall minska dess lasbarhet av historiskt landskap och kul-
turmiljo. Det ekologiska fotavtrycket forvantas inte 6ka vilket ar positivt.
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FORSLAG GENOMFORANDE OCH ETAPPUTBYGGNAD

Nedan féljer en beskrivning av férslag till genomfor-
ande, atgarder och avvigningar, for att Norra Inston

skulle kunna utvecklas enligt planprogramsforslaget .
over tid. For varje programforslag listas de atgarder .
som anses nodvindiga fér att komma vidare. Etap- .

pindelning beskriver vilka planprogramsférslag som

ats och varit viktiga f6r Norra Inston att beakta vid
utveckling, I etappindelningen har vikt legat pa;
Overensstimmelse fran Oversiktsplan 2010
Bidrag till bostadsforsorjningsmal

Hinsyn till naturvirden och tillskapande av mer-
virde for det rorliga friluftslivet

behover ga forst for storst nytta. Etappindelningen o Undetlag for och nirhet till kollektivtrafik
bygger pa ett antal samlade parametrar som studer- o Samhillsekonomi

Etappinelning | Beskrivning Motivering Avvagning

Etapp 1 Central del, dalen och |« Omradet ligger som 2020 fér [« Avvagningar beho-

brukningscentrum,
vag,va och bosta-
der(B1)

bostader i OP -10
Uppgradering av vag och
indragning av va mojliggor for
byggnation och aretruntboen-
de

Omradet ligger inom 500 m till
kollektivtrafik
Bostadsbyggnation i flerbo-
stadshus majliggor for fler an-
del boende och val av boende
pa on

ver ske mellan mindre
landskapsrum och
patagliga naturvarden i
forhallande till nybygg-
nation, breddning av vag
samt skyddsomrade for
pumpstation

e Anslutningen av matar-
gata till vag 168, ny eller
befintlig och behov om
ev vansterkorfallt och

bostader 2050 och inom héga
naturvarden och strandskydd
Bidrar till bostadsmal, i narhet
till kollektivtrafik

uppgradering
Etapp 2 Utbyggnad av stigsys- [« Starker ons attraktionskraft « Badplatser och antal bat-
tem och uppgradering for allmanheten, starker det platser kan sta i konkur-
av nuvarande badplat- rorliga friluftslivet rens om utrymme samt
ser, eventuell utveck- behovet av parkering
ling av turism och tillfartsméjligheter for
dessa
« Stigar kan behdva dras
Over privata fastigheter
Etapp 3a Omvandling och kom- [« Omvandlingsomrade i o Behov om pumpstationer
plettering av byggna- Op2010 for dessa omraden behd-
tion i 6st, anslutning till |« Viktigt vid utbyggnad av VA ver undersokas
VA verksamhetsomra- att fa anslutningspunkter och |« Gamla detaljplaner
de permanentboende for led- kan komma att behéva
ningstryck andras
Etapp 3b Bostadsbyggnation i « Bostader 2020 och omvand- |« Gammal detaljplan beho-
vast, omvandling av lingsomrade i Op2010 ver har upphavas
befintliga omraden i « Bostadsbyggnation har bidrar |« Omraden med pataglig
vast (B2) till kommunala bostadsmal naturvarden tas i an-
samt kan nyttja och starka sprak och behoéver vagas
vag och VA- investeringar gentemot ny bebyggelse
Etapp 4 Bostadsbyggnation i o Vastligger i narhet till utbygg- |« F6r B3c invantas be-
vast och eventuellt i nadsomrade men ej i Op2010 slut om éverklagan av
sydost (B3) som bostader, st ligger for strandskydd och in-

tressekonflikt for hoga
naturvarden och ny be-
byggelse som kan gora
omradet olampligt
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Forslagsdel

Behov och atgarder

Ansvar

Teknisk infra-
struktur

VA utredning och projektering behdver goras i nartid
Trafikutredning for matargata och gator till nya bostads-
omraden ar i forsta hand inte kommunala angelagen-
heter utan bekostas av exploatdrer och gors troligtvis i
detaljplan.

Det vore bra om utbyggnad och projektering av VA sam-
ordnas med vag

Kommunen for VA,
Vagférening, och
exploatorer for vag

Bebyggelse och
kulturmiljo

Detaljplaner behover tillskapas for olika etapper
Detaljplaner behover eventuellt samordnas mellan fast-
ighetsagare och samfalligheter

Bygglov for enstaka komplettering i bebyggelse

Skydd av kulturmiljé kan ske i detaljplan

Kommunen och
exploatérer

Natur och rekre-

Eventuell skotselplan for angs/akermark och vardefulla

Kommunen och

ation trad
mojligheter

respektive detaljplaner

« Undersokning av maéjligheterna for stigsystem och skylt-

o En miljkonsekvensbeskrivning kan behéva tas fram i

exploatorer

FORTSATT ARBETE

Planprogrammet ser mojligheter att utveckla Norra
Inston med fler bostader, med hinsyn till natur och
kulturmiljéer och med nirhet till kollektivtrafik.
Omradet kan dven bli en destination for friluftsliv
och naturen tillgangliggdrs bittre f6r besokande och
boende. For att bebyggelsen i den utstrickning som
planprogrammet foreslar ska kunna férverkligas
behover ett antal fragor 16sas sasom vag och VA,
samt anpassning till natur och landskapsvirden.
Vigstandarden behover hojas, eventuellt nytt lige
for en infart behéver utredas. Det finns ingen
kommunal mark eller vigar i omradet. Huvudsparet
ar darfor att vigarna fortsatt 4r i privat regi. Ansvar
och kostnader for en trafikutredning och utbyggnad
av infartsvig till godtagbar standard aligger

darfor vigsamfillighet och exploatorer. Den forsta
detaljplanen med betydande bebyggelse behover
dirmed ta detta i beaktning och innefatta en
breddning av vigen. Gillande Vatten - och avlopp
behover ett kommunalt verksamhetsomrade skapas.

Kungilv den 2016 - 01- 28

Sammanfattande punkter att arbeta vidare
med:

Vag; En vagutredning ar nédvandig for
fortsatt utveckling av omradet, kost-
nader och samordning for godtagbar
standard aligger vagsamfallighet och
exploatorer

Bebyggelse; antal och férdelning av
bostader i olika omraden

VA; Behovs ytterligare projektering samt
lokalisering av pumpstation

Friluftsliv; Tillgangligheten och skyltning
av natur och rekreation behdver sam-
ordnas i omradet, och med aktdrer for
framjandet av friluftsliv och turism
Naturvarden; Ytterligare kompletteran-
de inventeringar pa en hogre detaljniva
behdvs senare vid detaljplanelaggning

Tt planchef Linda Andreasson

Planarkitekt Jessica Andersson
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