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Vad ar ett planprogram?

Planprogram kan upprattas for ett storre
omrade, till exempel en stadsdel, som
underlag for flera framtida detaljplaner inom
omradet. Programmet innebar da en mojlighet
for kommunen att pa ett tidigt stadium lyfta
fragor om olika alternativa l6sningar pa plane-
ringsuppgiften till diskussion och presentera
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 programrapport och
planprogrammet revideras. Planprogrammet
ska sedan godkannas av kommunfullmaktige.
Planprogrammet ar inte som detaljplanen,
juridiskt bindande.

Information: www.boverket.se

Planprogrammet var ute pa samrad mellan 9
februari 2016 och 5 april 2016, under denna
tid holls aven ett samradsmoéte. Inkommna
synpunkter har hanterats i tillhérande
programrapport och aktuellt planprogram har
reviderats i enlighet med detta.
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Sammanfattning

Norra Inston ligger langs med vag 168, i kom-
munens sa kallade sekundarstrak for kollek-
tivtrafiknara boende, expressbussar trafikerar
vagen. Har kan enligt Oversiktsplan 2010 be-
byggelseutveckling ske inom tatortsgrans och
i kollektivtrafiknara lagen. Pa Norra Instdn bor
det idag ett 60tal personer aret runt, framst

ar omradet befolkat under sommaren da det
finns manga fritidshus har och kommunen vill
kunna mojliggdra for omvandling av dessa.
Kommunens ambition ar att omradet med
befolkningstillvaxt kan komma att vaxa till en
grannby som utgor ett underlag for serviceor-
ten Marstrand. Det finns idagslaget beslutat
om fem planuppdrag pa Norra Inston for
ombyggnad och nybyggnation och omradet ar
prioriterat for utbyggnad av kommunalt VA.

Planprogrammet syftar till att tidigt lyfta viktiga
planeringsfragor och skapa en gemensam
inriktning for fortsatt detaljplanelaggning.
Planprogrammet ser mojligheter att prova

att utveckla nya omraden i vast 6ver tid och
starka det centrala omradet med bostader, i
enlighet med Op2010. Férslagsvis komplet-
teras nuvarande bostadsbestandet med det
som inte finns idag sa att fler kan bo har i
livets olika skeenden.

Stor hansyn ska tas till vardefull natur och
omradets karaktar och kulturhistoria vid ny-
byggnation. En utveckling av rekreationsmoj-
ligheter i omradet ses aven som viktigt for att
tillgangliggéra och knyta samman omradet.
Vidare foreslas en uppgradering av befintlig
infartsvag och bildande av kommunalt verk-
samhetsomrade for VA. Forslaget innebar
en 6kning av bade nya invanare och trafik,
men aven battre tillganglighet for allmanhet
till natur och rekreation. Genom férslaget tas
befintlig naturmark iansprak och stora opaver-
kade omraden som hyser naturvarden, som
ar en del av omradets karaktar idag.

Manga synpunkter har inkommit i samradet
och flertalet ar kritiska mot exploateringen av
omradet och vill se mindre bostader.
Exploateringsmojligheterna utreds vidare i
detaljplaneskedet och i det fortsatta arbetet ar
samverkan av stor vikt for genomférande.
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Uppdrag och syfte

Planprogram for Norra Inston tas fram som ett
fortsatt arbete utifrn gillande Oversiktsplan
2010(Antagen 2012). Op2010 anger tva omraden
for nybyggnation av bostédder for 2020, ett for
2050 och ett antal omraden for mojlig fortdtning
eller omvandling. Kommunen har beviljat ett antal
planuppdrag pa Norra Inston géllande omvandling
av befintlig bebyggelse, fortitning och nybygg-
nation. Dessa har bedomts behova foregas av
overgripande stillningstaganden i ett antal plane-
ringsfragor géllande infrastruktur, natur och land-
skapsbild samt gestaltning. I de planansdkningar
som inkommit redovisas forslag om sammantaget
ca 200-400 bostéder, och dessa forslag provas
gentemot omradets forutsidttningar och mojlig
dimensionering av Va.

Rapporten Bostidder och verksamheter (godkéndes
av Kommunfullmiktige 2012)togs fram som sam-
radsunderlag till 6versiktsplan. I denna konstate-
rades for omrédet att paverkan pa riksintresset for
friluftsliv och natur, landskapsbilden samt vatten
och avlopp vidare behovde utredas och avvégas. I
samma rapport framholls dven betydelsen av for-
battring av vigar och tillkomst av besoksparkering
och motesplatser vid framtida exploatering.

Syftet med planprogrammet ar att samordna och
avvéga olika intressen samt att ange stéllningsta-
gande infor fortsatt utveckling av omradet. Plan-
programmet utgor ett underlag och en inriktning
for kommande detaljplaneldggning och hallbar
utveckling av omradet. I enlighet med Op2010
och kommunala mal om attraktivt boende och
okat kollektivtrafikunderlag kan utvecklingen av
omradet mojliggora for fler dretruntboende och
besokare och stirka ons funktion som stodort till
Marstrand.

Planprogramomradet

Planprogramomrédet dr lokaliserat utmed vag 168,
Marstrandsvagen, i Kungélv kommuns skargard
och kustomrade, Vistra Goétalands Lan.

Omradet ar ca 2,40 kvadratkilometer stort och
marken dr i privat dgo.
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Planprogrammet omfattar hela den norra delen av
on Inston, norr om vidg 168 med Koon 1 vést och
Nordon i Ost. Vag 168 dr en statlig vég, alla ovriga
végar pa Norra Inston ér privata eller samfallighet-
er. Det finns ett flertal in- och utfarter fran vig 168
till omradet for planprogrammet, men huvudin-
farten utgors framst av Tjéllviksvigen, som flest
hushall anvénder.

Storre delen av Norra Inston utgors av de skogsbe-
kladda bergspartier. Bebyggelsen ér i stort lokali-
serad 1 dalgadngar mot vikarna och uppe pa berg,
framst pa Ons Ostra del. Planomradet dr kuperat
och som hogsta punkt dr utmétt ca 48 moh, i dalen
ligger nivan pa ca 2,5 - 3 moh. Omrédet bestér till
sin helhet av urberg och postglacial grovlera. Det
laglanta omradet som dalgdngen utgér ar fraimst
akermark och nagra sanka vassbeklddda delar
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Oversiktskarta Norra Instén - planprogramsomréde

samt ett stort dike. Hér finns en dversvimningsrisk
vid hojda vattennivéer eller kraftigt nederbord.
Det finns manga vikar runt Norra Inston, de flesta
ar grunda frdn 0-6 meter och hir ar vattenmiljoer-
na extra kénsliga for paverkan dér det finns algris.

Inom planomradet finns ca 170 - 200 hushall, de
flesta av dessa dr sommarboenden, endast ett 60-
tal &r aretruntboende. Niarmsta service aterfinns pa
Koo6n, Marstrand i form av forskola, skola, vard-
central, matvarubutik samt ett fatal restauranger
och butiker. Till centrumomradet pad Koon fran
Tjallviksvégen dr det ca 3 km, det tar 10-15 min
att cykla och runt 30 minuter att ga. Vattenforsorj-
ningen sker idag i enskilda anldggningar. Avlopps-
hanteringen sker dels i gemensamma reningsverk
och dels i enskilda sma anldggningar.
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Tidigare stallningstaganden
Regionalt perspektiv

Goteborgsregionens strukturbild dr en dverens-
kommelse om ett gemensamt ansvar for en lang-
siktigt hallbar regional struktur. I det gemensam-
ma ansvaret ingdr att utveckla samspelet mellan
bebyggelseutveckling och transportinfrastruktur.
Inston och programomradet raknas in i vad struk-
turbilden definierat som kustzon. K2020 syftar till
att skapa en gemensam framtidsbild for utveck-
lingen av kollektivtrafiken i G6teborgsregionen.

K2020-lokalt ar Kungalvs lokala process for att
uppna det dvergripande malet. I denna lokala
strukturbild ligger Inston som mélpunkt/by-
tespunkt utmed sekundarstraket, ett strak som
forsorjs med expressbussar med god turtdthet mot
Goteborg via Kungilv. For kustzonen dr inrikt-
ningen att ny bebyggelse ska tillkomma i priorite-
rade orter med tillgang till kollektivtrafik. Kusten
utmed det kollektivtrafikforsorjda sekundarstra-
ket utgor en resurs for utveckling av bebyggelse,
turism och besoksnéring samt for eventuella nya
bétplatser. En bebyggelseutveckling pa Norra
Inston utgor en resurs for att starka och stodja en
attraktiv kollektivtrafik och malet om att 40 pro-
cent av resorna i Goteborgsregionen ska ske med
kollektivtrafik till 2025.

Bostadsforsorjning

Bostadsmarknadsanalys, Véstra Gotalands lén,
Léansstyrelsen (Rapport 2015:41)

Léansstyrelserna ska enligt férordningen (SFS
2011:1160) gora regionala analyser av bostads-
marknaden i det egna lanet och lamna till Bover-
ket, den statliga myndigheten for samhallsplane-
ring. De regionala analyserna syftar bland annat
till att vara ett regionalt underlag fér kommunerna
i sitt arbete med att arbeta med boendeplanering.
Analysen for 2015 pekar pa en stark befolknings-
tillvixt i Vastra Gotalands lan, samtidigt som det
finns ett stort underskott pa bostader, dvs en ra-
dande bostadsbrist. Detta géller dven for Kungilv.
Underskottet av bostdder giller savil hyres-, bo-
stads- som dganderitter. Det betyder att langt ifran
alla har en majlighet att tillgodose sina bostadsbe-
hov och att ojamlikheterna pa bostadsmarknaden
skapar en bo- GR strukturbild stadssegregation.
Vidare konstateras dven att underskottet pa bo-
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K2020 lokal, ur Oversiktsplan 2010

stader ocksd dar haimmande for kommuners och
regioners utveckling. Det blir svarare att flytta till
arbete och studier och foretag far bekymmer med
att rekrytera ny personal. Bedomningen é&r att bo-
stadsbyggande behover 6ka och att fler fér tillgang
till bostédder i olika former.

Bostadsforsorjningsprogram Kungilvs kommun
2013-2022 (Antagen av Kommunfullmiktige 2013-
06-13)

Alla kommuner ska ange inriktningen for hur
kommunen arbetar med bostadsférsorjning, detta
gors i ett bostadsforsorjningsprogram. I Kungalv ar
grundidén ér att varje samhadlle ska kompletteras
och utvecklas fran de inre delarna och vixa utét.
For att bidra till en hallbar utveckling ska kom-
munen strava efter en att fa en blandad bebyggelse
och bostider med olika upplatelseformer inom
bostadsomraden och i alla kommunens delar. Hér
anges mal om planberedskap for i genomsnitt 400-
500 bostédder per ar.



Oversiktsplan 2010 (Riksintresse, naturreservat
och strandskydd)

Strategierna i Op2010 ér att bygga vidare pa da-
gens struktur, utveckla serviceorterna och anvind
prioriterade kustomraden for boende, rekreation
och besdksniring. Mélet for Oversiktsplanen 2010
ar att Kungélvs kommun ska kunna véxa till 50 000
invanare ar 2020.

Utifrdn Oversiktsplan 2010 och Kungilvs struk-
turbild 2020 ligger Inston utmed sekundérstra-
ket, vilket innebdr att 6n omfattas av mélbilden
rorande tillvixt. Kusten utmed det kollektivtra-
fikforsorjda sekundarstraket utgor en resurs for
utveckling av bebyggelse, turism och besoksnaring
samt for eventuella nya bétplatser. Inston utgoér
hér en stodort for befolkningsunderlag till servi-
ceorten Marstrand och erbjuder sarskilt attraktiva
boendekvaliteter. Utbyggnad har stodjer kollektiv-
trafiken, forsorjningen ar god och Inston pekas i
K2020(Lokal) ut som en malpunkt/bytespunkt.

Norra Inston utgors framst av mojligheter for
omvandling av befintliga omrdden, men enligt
Op2010 innefattas dven omraden for méjlighet till
nybyggnation f6r 2020 och med utblick 2050.

. Hela Inston ligger inom riksintresse fér naturvard
och friluftsliv, utveckling har ska ske med hansyn
till natur och kulturvérden, strandskydd och fram-
jandet av friluftslivet.

Kommunens Naturvards och friluftsplan(Antagen
2008) finns med i 6versiktsplan 2010 och denna
redovisar for programomradet hinsyns niva 2
med hiansyn till riksintresset f6r naturvarden och
friluftslivet samt omraden av ddellévskog. For de
stora omraden som utgor riksintressen for natur-
varden och friluftslivet giller enligt miljobalken
att de skall skyddas mot atgirder som patagligt
kan skada dem och riktlinjer for stor restriktivitet
finns for exploatering inom dessa omraden. Under
forutsattning att dem inte skadas kan undantag for
restriktivitet i hdnsynsniva 2-omraden accepte-

ras for riksintresseomraden beldgna intill samlad
bebyggelse. Samlad bebyggelse ligger framst inom
tatortsavgransning i kustzon for Norra Inston.

Strandskydd

Nytt strandskydd intrddde 9 september 2016
och en 6verklagandeprocess pagar. Gransen for
strandskyddet sammanfaller inte med kommunens

tatortsavgransning i kustzon. Kommunen foreslar
endast exploatering inom tdtortsavgriansning-

en. Provning av dispens fran strandskydd sker

i detaljplaneskede, i 6vrigt avses strandskyddet
aterintrada i norra delen vid eventuellt upphavan-
de av gammal detaljplan.
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Norra Instén, Oversiktsplan 2010
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Planerat Naturreservat Marstrands skargard

Liansstyrelsen utreder naturreservat fér Marstrands
skdrgard. Naturreservatet innefattar virden kring
riksintresset for naturvard, friluftsliv samt kust och
skargard inom stora delar av Marstrands inner-
och ytterskirgard. Det planerade naturreservatet
omfattar stora delar av Norra Instons kustlinje. I
innerskédrgarden, som Inston raknas till, ar vardena
knutna till grunda mjukbottnar med eller utan ve-
getation samt till hallmarksmosaik och grasmarker
som dr beroende av att hiavdas for att virdena ska
bevaras.

Inom ramen for reservatsarbetet har en natur-
vardesinventering av Norra Inston gjorts dér
kustlinjen delats upp i 5 olika delomraden varav
delomrédde 1 (som omfattar vistra delen), dar
planprogrammet framst foreslar bebyggelseutveck-
ling undantas naturreservatet, men skyddas fran
exploatering av strandskyddet. Detta da natur-
vdardena inte ér lika hoga inom detta omrade. De
ovriga delar av Norra Instons kustlinje férvéintas
ingd i naturreservatet, hir finns bland annat mju-
ka grundbottnar med vegetation och algrasingar
som dr vardefulla natur- och reproduktionsmiljder.
Genom bildande av naturreservat skyddas, bevaras
och vardas vardefulla naturmiljéer och tillgodose
behov av omraden for friluftslivet.

Projekt, program och detaljplaner

Kulturminnesvardsprogram

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

Klimatanpassningsplan

Det pagar ett arbete inom kommunen med att

ta fram en klimatanpassningsplan. En kartering
gillande 6versvamningsrisker har gjorts 6ver kom-
munen och innefattar &ven planprogramsomradet.

Detaljplaner

Inom planprogramsomradet finns sju géllande
detaljplaner. Mycket av vad som ér 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 borjan av 1960talet, samtliga giller for fri-

tidshusdndamal. Storsta tillatna byggnadsarea for
huvudbyggnad samt bestimmelser om minsta
tomtstorlek varierar mellan de olika omradena.
Detta eftersom den inte r forenlig med gillande
Oversiktsplan d& omradet till storsta delen ligger
inom foreslagen strandskyddsgrans och utom
tatortsavgransning i kustzon. Fornarvarande finns
4-5 uppdrag pa nya detaljplaner i omradet. Intres-
set att bygga alternativt fordndra gallande planer ar
stort. I de planansokningar som kommit in foreslas
sammantaget en uppskattning for nybyggnad/ut-
byggnad/omvandling om ca 200- 400 antal bosta-
der.

Det finns tidigare en byggnadsplan for Inston 1:55
fran 1955 i syfte att bereda majlighet for fritids-
bebyggelse(omkring 70 bostider) som aldrig blev
bebyggd och som foreslas upphévas i den del som
ligger utanfor titortsavgransning i kustzon vid
fortsatt planarbete.

Byggritter utanfor tatortsavgransningen i kustzon
overensstimmer inte med intentionerna om fram-
tida exploatering enligt Oversiktsplan 2010 och
omréaden lokaliserade precis i kustlinjen dr extra
kansliga for bebyggelse pa grund av natur- och
friluftsvarden samt landskapsbild. Bedémningen
ar att sasom detaljplanen dr utformad idag inte dr
forenlig med hur kommunen ser pa utveckling i
kustzon idag dédr samlad bebyggelse inom tétort ar
viktigt ur ett hallbarhetsperspektiv.

Projekt

Genom aren har initiativ fran ett antal privata
fastighetsagare i projekt séisom "Inst6land 2000”
berért programomradet.

Kommunen tog fram en deloversiktsplan for hela
Instén som var ute pd samrad 2002-05-22. Inga
politiska beslut for dessa har fattats men del6ver-
siktsplanen samraddes och synpunkter inhdmta-
des. Hinder for utbyggnad och utveckling ansags
da delvis vara vig och VA. En situation som idag
ser annorlunda ut eftersom forutsattningarna for
detta fordndrats. En trafikplan for vig 168 forbi
Tjuvkil pagar dér kapacitet och trafiksékerhet
avses sdkerstillas.

Enligt projektet ”VA i kustzon” forvantas kom-
munala VA- ledningar éver till 6n kunna sta klart



under 2017. Inston har bedéms som ett av flera
sa kallade A-omraden i projektet ” VA i kustzon’
(Beslutat av KF 2008). A-omraden ar de omraden
som har bedomts ha storst behov av atgéarder for
forbattrad VA-16sning utifran omradets befolkning-
stithet, férvantad befolkningsutveckling, befintlig
vattenkvalitet och vattentillgang samt befintlig
avloppssituation.
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Gaéllande detaljplaner inom planprogramsomradet Férslag till Plankarta DOP Instén 2002
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UTGANGSPUNKTER

Forutsattningar

Planprogramomrédet dr stort och kommer att
byggas ut och kompletteras under lang tid i olika
etapper. Forutsittningar for bebyggelseutveckling
hor samman med kapacitet i vignat och VA-led-
ningar samt mojlig lokalisering och anpassning till
natur- och kulturomrade. Genom att studera hel-
heten i planprogrammet sikerstills att kommande
planerings och utbyggnadsetapper kan omfattas av
en gemensam vision for omradets utveckling. D&
planprogrammet foreslar en struktur fér omradet
och végleder i efterfoljande arbete har det funnits
specifika utgangspunkter att ta stillning till. Uti-
fran den sammanvégda bilden av hur Norra Instén
ser ut idag, planuppdragen och de utredningsbe-
hov som foresprakats utifran redan nimnda doku-
ment sa har utgangspunkterna for arbetet varit;

o Vidrden och sociala aspekter

« Natur, landskap och rekreation
« Bebyggelse och kulturmiljo

o Teknisk infrastruktur

Varden och sociala aspekter

Vid framtagandet av vision och utpekande av
varden har dialog och bearbetning av denna varit
grunden. Det har varit viktigt att arbeta gemen-
samt med bade boende och intressenter for att
hitta de varden och den identitet som man ser att
Norra Inston har. Allménheten har dalig tillgédng-
lighet till omradet idag och f6r mojlighet att kunna
nyttja natur och bad, omradet ér framst befolkat
sommartider.

Kort statistik om befolkningen och bostader

Utifrén OP 2010 togs befolkningsstatistik fram for
Inston. For Inston har befolkningen fordubblats

pa 20 ar. Fler vill bositta sig hdr permanent, idag
bor hir 50-60tal personer, storst 6kning av boende
sker i dldern 45-64 ar och lagst i aldrarna 0-15. Det
finna alltsa fa barn och unga i omradet och en hog
andel av befolkningen i senare delen av arbetsli-
vet. Detta innebdr pa sikt att kostnader okar for
exempelvis hemtjanst i omradet nér befolkningen
aldras. For att kunna bo pé en plats under méanga
olika skeenden i livet féresprikas generellt darfor
att det finns varierade upplatelseformer for att

mota framtida varierande behov.

Kéanda faktorer Uppskattat antal
Antalet bostader Ca 170 - 200
Antal permanentboende Ca 60

Dialogarbete

Vid tidigare planarbete gillande Instdn har det
framkommit att det finns delade &sikter géllande
utvecklingen i omradet, fraimst mellan intressenter
och boende. Manga boende ér engagerade och har
en god kunskap om sin narmiljo, vilket ar viktigt
att ta vara pa i planprogrammet. I dialogmotet i
september 2016 kring virden deltog ca 50 perso-
ner, varav mén i 6vre medelaldern var i klar majo-
ritet. Vidare har dven dialog forts med intressenter
for fortsatt planldggning pa samma teman, for att
kunna fa en bred bild 6ver de tankar, upplevelser
och idéer som finns i omradet. Pa foregdende sida
foljer en sammanslagen kartbild 6ver resultat fran
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 dr den vackra naturen och det
havsnira laget. Manga som idag har sina sommar-
stallen har upplever ocksa att det &r just upplevel-
sen av fritidshusbebyggelsen, glesheten och stillhe-
ten som &r virdefull. Vidare &r kommunikationer
viktigt, att det finns mojlighet att ta sig runt pa en
promenad inom 6n som kommunikationen med
cykelvag till Marstrand och expressbuss mot Kung-
alv, Goteborg. De storsta svagheterna i omradet
idag upplevs vara vatten och avlopp samt végstan-
darden. Det dr dven igenvaxt och dalig standard
pé diken och drédnering. Skyltningen upplevs dalig
inom omradet. Vidare ser man att en svaghet for
dem som éaker kollektivt dr sakerheten vid buss-
héllplatsen samt végen till och fran som ar déligt
belyst. Man ser mdjligheter i att i framtiden kunna
fa tillgang till kommunalt vatten och avlopp samt
att kunna bygga ut i storre utstrackning, och for
dem som vill 6ppnas det da upp for att bosatta sig
hédr permanent. Man ser att naturomraden skulle
kunna bli mer tillgangliga genom promenadslingor
samt att far pa 6n skulle kunna bidra till att land-
skapet halls 6ppet. Det som upplevs som hot ér att
nybyggnation skulle bli for tit och hog - att det
mer liknar stad dn land och att nya vigar medfor
okad trafikering. De flesta som har sina fritidshus
hér onskar att omradet forblir som det dr, man

ar radd for att virdet av platsen annars forsvin-
ner. Bade sommarboende och permanentboende



upplevs som ett hot vilket 6kar andelen manniskor
som ska samsas pa badplatser och vagar.

Manga upplever att det dr just naturen som &r
styrkan och det man ar mest stolt dver, att det gor
att man tycker sd mycket om sin bostadsmiljo.
Vidare finns det en diskussion kring avskildhet och
stillhet som man anser ga hand i hand med den
glesa bebyggelsen som upplevs positiv. Negativt

ar 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 plats-
utveckling for att manniskor ska vilja bo och leva
pa ett visst stélle och att mojliggora socialt och de-
mokratiskt héllbara platser. Vardena dr viktiga att
utgd fran i visonen for omradet och bygga vidare
pa, och ibland behover virden aven tillskapas ett
omrade. Virdena for Norra Inston ligger framst i
dess lage och omradets naturmiljé. Naturen var det
som de flesta pa dialogmétet var mest stolta 6ver.
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De flesta positiva vardena pa kartan saisom prome-
nadslingor, utsikter och sommaréng ér dven kopp-
lade till upplevelsen av naturen. Ett starkt virde
som framkom var dven nérheten, till havet och till
malpunkter séisom Marstrand och Goteborg. Men
trots virdet av havet var det manga som sag att det
pé flera stéllen var daliga forutsattningar for bad
och att kunna ta sig ut pa havet med bat.

Sammanfattande punkter:

» Naturen pa Norra Instdn innehar de hégsta vardena
for boende och ar viktig for upplevelsen av omradet

» Pa Norra Inston bor ett fatal permanent och omra
det har en liten demografisk spridning

* Manga 6nskar kommunalt VA och méjligheter att
bygga ut for att kunna flytta ut permanent

+ Tjallviksvagen upplevs riskfylld och busshallplatser
ar oskyddade

* Naturen ar delvis otillganglig och skulle kunna till
gangliggéras med promenadslingor
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Natur, landskap och rekreation
Landskapets framvaxt

Under en stor del av brons- och jarnaldern, da
havsytans niva var hogre an i dag, bestod norra
delen av Inston av ett skargardslandskap med ett
15-tal 6ar atskilda av grunda sund. Omkring ar
1000 hojde sig de sista dalgangarna 6ver havsytan
och 6n antog dagens kontur. Sist att torrlaggas var
den férhéllandevis breda dalgang som i riktning
NNO-SSV genomkorsar 6n. Detta gav forutsatt-
ning for det jordbruk som senare etablerades pa
on, ddr brukningscentrum var beldget mitt pa 6ns
norra del. Har var dven huvuddelen av den uppod-
lade marken beldgen. Smala dalgdngarna nyttjades
som slatterdngar och bergspartierna som bete, tro-
ligen mest ljungbete. Nér 1827 ars karta uppritta-
des var 6n dnnu mer tradfattig dn vad den &r idag.
Sannolikt pdborjades en igenvaxning av de mest
avlagsna och svérbargade dalgiangarna omkring
sekelskiftet 1900. Darefter kan tradvegetation ha
etablerats dven utmed den breda dalgangens sidor.,
troligtvis det som idag dr ett balte med ddellovtrad.
Nir jordbruket upphorde runt 1950-talet paskyn-
dades igenvixningen av den tidigare &ngsmarken.
Av landskapsvardsskal har de centrala delarna av
den tidigare odlingsmarken dérefter fortsatt att
hivdas som 6ppen mark. Nar betesdriften upphor-
de paborjade dven aterbeskogningen med framfor
allt bjork och ek av bergspartiernas mer skyddade
omraden.

Landskap, siktlinjer och rumsligheter

Terrangen pa Inston ar kuperad med hoga bergs-
partier. Det kuperade landskapet har naturliga och
frodiga sprickdalar (kldvor) och fattigare berghal-
lar. Liksom for 6vriga Bohusldn, genomgér Norra
Inston nu en igenvéaxningsfas, eftersom betet i om-
rddet har férsvunnit sedan nagra decennier Dal-
gangarna mellan bergen dr bevuxna med 16vtrad,
buskar och pa nagra platser barrtrad. I nordvast
finns ett sammanhéngande kalare bergsparti med
ett karaktéristiskt bohusldnskt utseende med sléta
hillar. Ons nordvistra del dr mer exponerad for
hérda och salta vindar &n 6vriga delar och hir har
igenvéxningen varit mer begrinsad. Centralt pa
det stora bergsmassivet pa 6ns nordvistra del ater-
finns ett tidigare alkdrr som nu till storsta delen ar
bevuxet med krattek. Den storsta av sprickdalar-
na omfattas av infartsvagen till Norra Instén och
bestar, forutom en vég, till storre delen av tidigare

brukade akrar, betesmarker samt bebyggelse. Det
tydligaste landskapsrummet dr ovan nimnda
brukningscentrum som haft en dnnu tydligare
rumsbildning innan dagens igenvéxning, som bi-
dragit till att rummet har 6vergatt till flera mindre
landskapsrum. En fortsatt tillvixt av tradvegeta-
tion skulle gora att upplevelsen av landskapsrum-
men fOrsvagas ytterligare. I siktlinjen fran vig 168
vid Instdbron mot nordvist skonjes fritidshusen

i omradet Terra vdl inbdaddade i naturens gron-
ska. Horisontlinjen utgors av tradens kronor och
inte av hustaken och huvudintrycket ér en relativt
gronskade 6 med gles bebyggelse. Sett fran samma
vag, men vister ifran, praglas siktlinjen av en kar-
gare bild med bergsknallar ndrmast stranden och
viss mansklig aktivitet genom en smabatsbrygga.
De som férdas till sjoss norr om Inston erbjuds en
vy med karg karaktér av en obebyggd skdrgardso.

Bergshéll, Norra Instén

Stérre dalgang, Norra Instén
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Naturvarden

En naturvirdesinventering (NVI) avseende bio-
logisk mangfald har genomforts for norra Instons
tatortszon pa en Oversiktlig niva. Det inventerade
omradet dr 125 hektar.

Inventeringen har genomforts i enlighet med
Svensk Standard (SS 199000:2014). Syftet var att
skapa en overblick, att lokalisera virdefulla miljo-
er och identifiera forekomsten av generella bio-
topskydd samt att ta fram ett underlag for vidare
arbete. En standardiserad NVT kartlagger vardeful-
la naturomraden i tre eller fyra klasser. Omraden
som uppfyller kraven for naturvérdesklass 1 och 2
motsvaras enligt standarden av omraden i miljo-
balken 3:3, dvs “mark- och vattenomraden som ar
sarskilt kdnsliga fran ekologisk synpunkt”. Dessa
skall enligt miljobalken sa langt mojligt skyddas
mot atgarder som kan skada naturmiljon. Inven-
teringen pa Instén har omfattat naturvéirdesklass
1-3. Dessutom har sma objekt med hoga naturvir-
den kartlagts, s k virdeelement samt objekt som
omfattas av generellt biotopskydd. Sedan tidigare
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 savdl hoga virden (klass 2) samt pétagliga
naturvirden (klass 3).

Omradet hyser dven en mangd mindre objekt med
hoga naturvirden, skyddsvirda trad samt sten-
murar, vatmarker mm som omfattas av generellt
biotopskydd i odlingslandskapet. Huvudsakligen
ar naturvarden knutna till l6vskogen som fore-
kommer i sprickdalarna och det kuperade land-
skapet. Har forekommer ett storre inslag av grova
trad, fraimst ek. Det férekommer ocksa en stor
andel dod ved. Ek i hog élder har ofta en artrik
flora och fauna och Sverige har troligen Europas
storsta population av jétteekar, vilket ger oss ett ex-
tra ansvar att bevara dessa trad. I inventeringsom-
rddet konstaterades 28 naturvardsarter, dvs arter
som indikerar att ett omrade har naturvirde eller
som i sig sjdlv ar av sédrskild betydelse for biologisk
mangfald. Dessa aterfanns inom fem artgrupper:
Faglar, kdrlvaxter, lavar, mossor och steklar. Fem
rodlistade fagelarter hickar inom omréadet; gron-
goling, stare, gulsparv, tornseglare och hussvala.
Fyra fridlysta arter observerades; blasippa, idegran,
murgrona och revlummer.

Biotopskydd och vardeelement

I inventeringsomradet finns tio generella bio-
topskydd. De bestar av 6ppna diken, stenmurar,
smavatten och en allé. De virdelement som framst
registrerades var grova trad samt smavatten.

Utanfor inventeringsomradet, i flertalet av de vi-
kar som aterfinns langs Norra Inston, har Lanssty-
relsen konstaterat att det finns dlgrasangar i vatt-
net som ir en globalt hotad biotop. Algris bildar
hégproduktiva miljéer som utgor en viktig livs-
miljoé for ménga arter av vixter och djur, inklusive
manga fagelarter. Bottnar med élgris i innerskér-
garden dr genom sin produktivitet mycket viktiga
ur fisksynpunkt och hor darigenom till de mest
skyddsvirda omradena. Eftersom éalgrasdngar ar
en viktig livsmiljo omfattas de av skydd genom
den svenska miljobalken, flera EU-direktiv och de
regionala havsmiljokonventionerna OSPAR och
HELCOM.

Iﬂ.‘\'ll"ln

s0lj78) Yoo .
VR -

Karta och férklaring fran Léansstyrelsen webbGis

- Vegetationskladd mjukbotten- algrés
Vegetationskladd mjukbotten- algras/nating

Vegetationskladd mjukbotten- nating

- Flerariga makroalger

Blamusselbotten

Ostronbank
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Rekreation, turism och friluftsliv

Norra Inston berors av riksintresse for friluftsliv
samt nordvast om On riksintresse for yrkesfiske.
Naturomraden i omréadet dr idag otillgangliga,
delvis beroende pa terrangférhallanden och pri-
vata anspréak. Vid de flesta mindre vikar finns det
badmojligheter, fran klippa eller badbrygga. De tva
storre badplatserna som aterfinns pa varsin sida av
6n drivs och iordningstills av samfilligheter och
foreningar.

Vid Tjallviken finns plats for fotbollsspel och lang-
bord, hir finns bad- och bétbryggor och hér bjuds
det in till midsommarfirande arligen. Det ar popu-
lart for batar att ligga i den naturhamn som finns

i nordviastra delarna. Vidare finns det pa 6n en
tennisbana men det saknas anlagda lekplatser och
ovriga motesplatser. Bad- och aktivitetsomraden
nyttjas frimst av boende i naromradet, allménhet-
en har inte tillgang till dessa och det finns ingen
upplysning att tillga i form av informationsskyltar.

Vid nybyggnation och fortatning férvéntas efter-
fragan pa batplatser inom omradet att 6ka. I Kung-
alvs kommun finns det cirka 6000 batplatser och
uppskattningsvis star lite drygt 1100 personer i ko
for en batplats. Den genomsnittliga kétiden dr 11,1
ar och det ser liknande ut i 6vriga kustkommuner.
Pa de platser dir det finns tillgang till lampli-

ga mark- och vattenomraden star kommunen i
grunden positiv till att bevara och vidareutveckla
mindre hamnanlidggningar, sa linge dessa inte star
i konflikt med annan vattenanvandning. For att
utvecklingen av nya anldggningar ska vara mojligt
kréavs det provningar i varje enskilt fall.

Kommunen har gjort en 6vergripande inventering
av batplatser och paborjat ett strategiskt arbete
med att i enlighet med Op2010 se pa omradet runt
vag 168 (som i Kungalvs strukturbild 2020 kallas
for sekundarstraket) som ett potentiellt utveck-
lingsomrade for batplatser. Pa Norra Inston ar

det fraimst en utveckling av batplatser och friluft-
sturism vid Djupudden som tidigare varit plats

for ett skdrgardsverk som kan anses lamplig med
tanke pa havsdjup, ldge och naturvirden. Alterna-
tiva l6sningar till batplatser behover dven ses over
for att mota efterfragan sdsom batpooler, béatplatser
pé land etc och till dessa dven parkeringsplatser.

Sammanfattande punkter

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

* Upplevelsen av Norra Instén som en obebyggd
skargardso utgors av kala berg och natur

» Betydelsefulla siktlinjer sdsom horisontlinjen av
tradkronor fran vagen och inom omradet bor
forstarkas och bevaras

» For upplevelse och forstaelse for kulturmiljon
bor storre landskapsrum hallas 6ppna

+ Terrangen ar kuperad med héga bergspartier
och naturliga sprickdalar dar bebyggelsen ar
anpassad och inplacerad utefter

+ Omraden med héga naturvarden (klass 2) skall
enligt miljdbalken 3:3 sa langt majligt skyddas
mot atgarder som kan skada naturvarden.

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

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

+ Viktiga atgarder for att bevara och utveckla
héga naturvarden, t ex sdkerstélla bete av vissa
omraden och frihuggning av grova trad.

+  Atgéarder for att tillgangliggdra naturomraden
sasom vandringsled och battre tillgang till bad-
platser ger 6kade mdjligheter till rekreation och
naturupplevelser.

» Utveckling av batplatser kan eventuellt prévas

vid Djupudden i bygglov eller detaljplan

Badplatser pa Norra Instén, Djupudden och Tjéllviken



Bebyggelse och kulturmiljo
Bostader och fritidshusbebyggelsen

For nirvarande finns det ca 200 bostédder pa Norra
Inston, de flesta koncentrerade pa dstra sidan. Be-
byggelsen i stort karaktdriseras av att den klustrar
sig samman i mindre grupper, som ligger atskilda
fran varandra och "undangdmda” - inbaddade i
landskapet och natur, antingen i mindre dalgang
eller pa berget. Huvuddelen av dessa ér fritidshus
byggda under 1950- och 1960-talen da Sveriges
ekonomiska utveckling efter andra varldskrigets
slut 6kade efterfragan pa dessa. Omradet ar ett
tysiskt avtryck fran denna samhillsutveckling.
Tillatna 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 tilldtna
byggnadsarea for huvudbyggnad och 35 kvm for
uthus.

Det aterfinns dven ett antal storre och omvandlade
hus f6r permanentboende samt enstaka gardar.
Vister, soder och dster om kulturlandskapet i mit-
ten sprider sig den sméskaliga fritidshusbebyggels-
en i landskapet. Husen ar vil anpassade till om-
radets topografi. Stugorna ligger inplacerade i de
sma dalgangarnas kanter samtidigt som klippornas
hojder har lamnats obebyggda. Fritidshusbebyggel-
sen ar i huvudsak koncentrerad till tre omraden;

o Djupudden i vaster - ett mindre antal fritids-
hus som ligger utmed Djupudds-végen,

o Terraisoder - omradet ligger pa en h6jd med
utsikt over havet. Husen i omradet dr sma och
ligger tatt pa mindre tomter,

o Tjallviken i 6ster — ett omrade med aningen
storre hus och tomter 4n i Terra.

Vidare dr Kvarnudden ér ett omrade som véxt
fram med modernare bostdder av varierande
utseende, vissa mer och vissa mindre anpassade
efter naturens forutsattningar. Ur ett kulturhisto-
riskt byggnadsvéardsperspektiv finns det ett antal
objekt pa Norra Inston som skapar varde och ar
intressanta att bevara. Det giller savil gardsmiljoer
och den storre anldggningen Villa Lisviken (ritad
av den vilkande goteborgsarkitekten Nils Einar
Eriksson) som den senare smaskaliga fritidshusbe-
byggelsen med mindre stugor och tomter.

o |

Fritidshus inbdddad i grénska, Instélid
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Planuppdrag och nuvarande detaljplaner
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Aldre végdragning Mindre landskapsrum med gérd i front




Kulturmiljé och fornminnen

Inom omradet finns sju registrerade fornlimning-
ar, varav en forstordes 1990. Har har det patraffats
fynd fran tre boplatser fran yngre stenaldern.
Bland de mest anmérkningsvirda fynden finns

en votivyxa i barnsten. Vid det gamla hamnléget
Djupudden finns en industrildimning, dar det lag
ett skdrgardsverk med sillsalteri och trankokeri.

I kulturlandskapet finns tre bondgardsmiljoer.
Omradet kantas i séder av en brant sluttande
bergsformation och ett 16vskogsbalte med inslag
av ddellovskog. I kulturlandskapets mitt ligger tva
av de tre gardarna intill varandra pa en liten hojd
som omgéardas av ett sammanhédngande 6ppet

och tidigare brukat landskap. Oster om de bdda
gardarna ligger den tredje garden. Den dr beldgen
tatt inpa en vagstrackning och i det 6ppna land-
skapets blickfang. Norra Inston har ett centralt
kulturlandskap/brukningscentrum, dir den éldsta
nuvarande gardsbebyggelsen ligger traditionsenligt
pa torra och nagot hoglanta ldgen vid odlingsmar-
ken. Gardarna har tydligt avlasbara strukturer med
mangdrdsbyggnader, dldre frukttradgérdar, ekono-
mibyggnader och omgivande dngar, som tidigare
varit odlingsmark.

Omradet dr ett exempel pa hur markanvindningen
i dalgangarna har nyttjats av tidigare generationer
och dr dven en rest av det omland som behdvdes
tor att forsorja befolkningen i Marstrand. Delom-
radet dr kédnsligt for ny bebyggelse och rummets
historiska funktion som jordbrukslandskap bor
kunna lasas dven i framtiden.

Sammanfattande punkter

» Bebyggelsen klustrar sig i mindre grupper

+ Bebyggelsen utgors framst av mindre fritidshus

» Manga hus ar valanpassade efter omradet topo-
grafi och sticker inte upp ovan landskapet

» Tydligaste och viktigaste kulturlandskap ar bruk-
ningscentrum med sin gardsbebyggelse

» Viktig fornlamning ar skargardsverket med sill-
och trankokeri

Central gardsbebyggelse, Norra Instén

Fornlédmningar, Norra Instén
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Teknisk infrastruktur
Trafiknatet

Trafikndtet inom Norra Inston utgar fraimst fran
Tjallviksvdgen som kan beskrivas som en matar-
gata fran vilken mindre végar till de olika bostads-
omrddena ansluter. Infarten till Tjallviksvigen

gar fran vig 168 med hastighetsbegridnsningen 70
km/h. Vdg 168 dr en statlig vdg, alla 6vriga vagar
pa Norra Inston dr privata eller samfalligheter.

Vid infarten ar det trangt for tva bilar att motas
och Tjillviksvégen ér generellt for smal. Flertalet
motesplatser har konstruerats langs med matarga-
tans strackning. Tjéllviksvdgen dr asfalterad och
ligger som ldgst ca 2,5 méh och lings med bergs-
kanten. Tjéllviksvdgen dgs och driftas av Norra In-
stons vigforening, en samfillighet som ca 170 fast-
igheter d&r medlemmar i. Resterande vdgar ar dven
dessa privata eller samfillda vdgar. Vagarna inom
omrddet dr generellt smala och ca 3-4 meter med
fa platser att motas och utan funktionella vind-
platser. Detta ar problematiskt for storre fordon,
speciellt vid hdmtning av hushallsavfall i omradet.
Alla vigar inom omradet saknar belysning.

Langs vég 168 finns cykelvig och hallplats for
kollektivtrafik i form av expressbussar. Bussarna
gar till och fran Goteborg (ca 50 min), Ytterby och
Kungilv(ca 25 min), eller Marstrand(ca 10 min)
med en god turtithet f6r pendling. 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 fér cykel. Inom pro-
gramomradet saknas iordningsstéllda gang- och
cykelvagar samt cykelparkering. Det finns heller
inga sdkra passager dver vig 168 for att komma
till busshallplatserna. Ingen utredning har gjorts
for vagen men konstateranden har gjorts vid
platsbesok att standarden pé vigen dr lag. Olika
forbattringsatgarder dr nddvandiga vid utveckling
av omradet sasom tydligare skyltning, breddning
och alternativt ny dragning av infartsvdg. For att
tva bilar ska kunna moétas utan motesplatser som
idag, anses den totala korbanebredden behova vara
omkring 5,5 m.

Bilparkering for besokande inom omradet saknas
idag. Det finns heller ingen cykelparkering vid
hallplatsldget. For att skapa tillgédnglighet till omra-
det kan detta anses viktig for utvecklingen.

Vg 168 delar Instdén och &r svar att passera

Tjéllviksvdgen och véagen upp till Instélid, Norra Instén

Vid ex avloppstémmning kérs stora fordon pé végarna



Ledningar

Ett viktigt kabelstrak l6per langs med norra sidan
av vag 168 forbi planprogramsomrédet. Luftburna
el-ledningar l6per fran Koon o6ver till Norra Inston
och tvirs over omradet till Tjallviken.

Geotekniska sakerhetsfragor

Langs med Tjallviksvigen, vid berget, har det

pé plats kunnat konstateras att det finns risk for
blocknedfall. Vidare &r delar av denna vég lokalise-
rat 1agt och det finns en 6versvimningsrisk i vissa
lagpunkter. Generellt géller for detta for hela den
lagldnta dalen. Geotekniska sidkerhetsfragor beho-
ver studeras vidare i detaljplaneskedet.

Vatten- och avlopp

Vattenforsorjningen och avloppshanteringen sker
idag i enskilda anldggningar. Hela Kungélvs kust-
vatten har bedomts ha méttlig ekologisk status,
framst pa grund av 6vergédningsproblem. Enskil-
da avlopp bidar till denna problematik. Generellt
sker avloppsreningen i mindre enskilda anldgg-
ningar av blandad kvalitet. Gemensamma renings-
verk finns i Tjallviken och Kvarnudden. Forut-
sattningar for lokalt grundvattenuttag, frimst i de
norra delarna i omradet, ar daliga. Laglanta delar,

i dalar och dalgangar innehar hog risk for intrang-
ning av saltvatten. Det finns en avsaltningsanldgg-
ning for dricksvatten i ett av omrédena. I lagldnta
delar gar dven manga vattenfloden ut mot vikar ge-
nom diken och omradet riskerar dversvimning vid
hojda vattennivaer eller kraftigt nederbérd. Vatten-
och avlopp maste kunna l6sas for att majliggora
ytterligare byggnation och utveckling i omradet.

I dagslaget projekteras for en punkt vid vag 168,
nere i dalen for indragning av kommunalt VA

till omrédet. VA ledningar kommer troligtvis att
behova ldggas i dalen eftersom de inte kommer
fram invid végen pa grund av utrymmesbrist. P&
grund av omrédets topografi kommer troligtvis
ett flertal pumpanldggningar behéva planeras in.
Vidare kommer en storre behova lokaliseras cen-
tralt, skyddsavstand till bostader for anlaggningar
ligger pé ca 20 - 50 meter. Kapacitet i Marstrands
avloppsreningsverk kan vara begransande for hur
stor och hur snart exploatering av omradet dr moj-
lig. Dimensioneringen for VA uppskattas i dags-
ldget mojliggora for anslutning av ca 400 bostader
totalt, inrdknat befintlig bebyggelse och nybygg-

nation. Manga boende ser VA-fragan som oerhort
viktig och engagemanget for att fa kommunalt VA
ar stort.

Planerad strdcka(brun) fér byggnation av kommunalt
VA, VA i kustzon
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Ur ledningskarta, ledningskollen

Sammanfattande punkter:

* Tjallviksvagen standard behdver uppgraderas vid
utveckling av omradet

* Geotekniska sakerhetsaspekter behover beaktas
vid fortsatt planering

* Nytt lage foér pumpstations behover planeras in pa
ett sakert lage med skyddsavstand

* VAutbyggnad behover ett arbetsomrade och ar ur
framtida driftsynpunkt bra om det samordnas med
vagdragning

* Verksamhetsomrade for VA behéver bildas

+  Atgarder och anpassning fér dversvamningsrisker
behdver tas i beaktning vid fortsatt planering

« En forbattring av mojligheterna att ta sig till och
fran kollektivtrafik som aterfinns langs med vag
168

» Forbattrad tillganglighet och trafiksdkerhet behovs

for allmanhet och renhallningsfordon
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PLANFORSLAG
Forslagets huvuddrag

Norra Inston bebyggs och utvecklas utefter 6ver-
siktsplanens intentioner med fortydligande och
tilldgg, med ambitionen att vara en grannby till
Marstrand dar kommunal service for befolkning
finns.

En grov uppskattning for antalet bostader har
gjorts med hansyn till omradens forutsattningar.
Forslaget foreslar en provning av max ca 180 anta-
let bostdder pa den vidstra delen av Norra Inston,
inom ett behdndigt avstand till kollektivtrafiken.
Befintliga omraden i 6st kan eventuellt provas for
fortatning om ca 20 bostader.

Forslaget staller nya krav pa befintliga véigar vilket
gor att en alternativ vagdragning foreslas i anslut-
ning till en befintlig infart som mojliggor for mo-
tande trafik och separat gc-vag. Planprogramsfor-
slaget bygger pa att kommunalt VA omrade bildas
och forutom att befintliga fastigheter omvandlas
till permanentboende sa forstiarks omradet med
nybyggnation i etapper 6ver tid.

Bebyggelsen foreslas framst utgoras av 1-2 vaning-
ar hus i form av friliggande mindre villor, radhus,
parhus och kedjehus varsamt placerade i bergs-
terrangen, med hansyn till natur och topografi i
sma bostadsgrupper. Bebyggelsen i centrala delar i
dalen utgor bykédrnan och har foreslas flerbostads-
hus i upp till vaningar i en smaskalig gérdsstruktur.

Nybyggnation hir stdller hoga krav pé ett samspel
med befintliga byggnader samt att det forstarker
det kulturhistoriskt vardefulla brukningscentrum
och inramningen av landskapsrummet. Det ér av
stor vikt att det centrala landskapsrummet och
dalen halls 6ppna for synliggorandet av kulturhis-
toria.

Hénsyn tas till viardefull natur och landskapsbild.
Forslag finns 4ven om ett mindre stig system runt
on(ej utmarkerat) och utveckling av Djupudden
mojliggor ett rorligare friluftsliv for bide boende
och besokare. Det synliggors genom skyltning
inom omradet till bad och hamn, natur, stigar och
utsikter. Norra Inston blir ett utflyktsmal.

Vision, mal och strategier

Visionen dr den sammanslagna idén om ut-
vecklingen av Norra Inston fran dels boendes,
intressenters och kommunens intressen. Mal och
strategier for programmet syftar till att tydlig-
gora och sikerstilla en hallbar utbyggnad och
utveckling av Norra Inston for alla, med sikte pa
2020 fram till 2050 i enlighet med Op2010.

Norra Instons identitet dr tydlig, omrddet vixer
och utvecklas i etapper utefter natur- och kul-
turmiljons forutsdttningar. Boende(idag och
imorgon) och besékare har méjlighet att vistas
hdr dret runt i livets alla skeden, med ndrhet till
Marstrand, Kungdlv och Géteborg.
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3 [II NI_klassade omraden

Férslagskartan finns dven som bilaga

Teckenforklaring till forslagskarta

KT1 Bevarande av kulturmiljé med bruknings- B2b Fortatningsomrade prévas for ca 10-20
centrum. Stort landskapsrum vardefullt att bostader i form av radhus och parhus samt
bevara och hallas 6ppet. plats fér besdksparkeringar

KT2 Fortydligande av kulturminne for tranko- D BO Bostadsomraden fér omvandling och kom-
keri och utveckling av bat- och badturism. plettering av enstaka tomter, eventuell provas

- N1 Naturomrade som bér kunna betradas av okad byggnadsarea.
allménhet, innehaller hbga naturvarden mmmm | Jppgradering av infartsvag och tillkommande

{__::j N2 Forelsaget naturomrade, aldre detaljplan gang- och cykelvag
finns inom omradet som foreslas upphavas ——— Mindre uppgradering av vagstandard
B1 Central tat exploatering prévas for ca — — - Strak fér alternativ anslutning fér infartsvég
60-80 bostader i 1-2 vanings flerbostadshus. Alternativa vagférbindelsee genom omradet
Plats for teknisk anlaggning. = == = Strak for alternativ VA anslutning
B2a Stdrre omrade fér byggnation prévas for e P Parkering i anslutning till Djupuddsvagen

ca 80-100 bostader i form av mindre radhus,
parhus och enstaka villor anpassade efter
terrang
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Forslag for Teknisk infrastruktur

Med kommunalt VA férvantas fler bositta sig hir
permanent, med byggnation i omradet medf6ljer
en Okad trafikering pa den befintliga vigen och ut-
byggnad av infrastruktur. For nya bostadsomraden
ska vig och VA om mdjligt anpassas efter terrang-
en och minimera intrdnget i naturmark, samt an-
sluta till befintliga strukturer och ny pumpstation.
For inpassning av infrastruktur och anlidggningar i
landskapet ska hansyn till landskapets karaktr tas
och skada pa véirdefull naturmiljé undvikas. Stan-
darden pa Tjallviksvigen behover uppgraderas for
att mojliggora for fler permanent boenden. Med
uppgradering menas framst att bredda infartsvigen
ca 2 meter sd tvd bilar kan métas, sdkra underlig-
gande vaguppbyggnad, belysning och ytskikt samt
att anldgga en gang- och cykelvdg fram till centrala
bykérnan.

For omradets karaktér ar det viktigt att bibehalla
smaskaligheten av en bygata och lagre hastigheter
vid gestaltning av denna. Infarten till omradet ar
farlig ur trafiksakerhetssynpunkt vilket gor att en
alternativ vigstrackning som ansluter till befintlig
vag kan vara ett alternativ. En ny alternativ infart
till omradet kan 6ka trafiksakerheten. Denna kan
mojliggora for bilar att motas, skapa battre sikt och
torstarkt siktlinje samt sdakerhet f6r gdng och cykel-
trafikanter. For att boende och besokare till omra-
det ska kunna anvinda sig mer av kollektivtrafiken
behover en separat gc-vdg anldggas jamsides med
infartsvig inom 500 meter till hallplatslaget.

Parkering anordnas inom fastigheter, mindre
besoksparkeringar kan ur tillganglighetsaspekt f6-
reslas i anslutning till djupuddens badplats. VA och
vag behover samordnas f6r minskade anlaggnings-
kostnader och drift samt kriavs en ny pumpstation
centralt ett skyddsavstand om ca 20- 50 meter pa
en godtagbar hojd(ca 4 meter) 6ver nollplanet.
Utrymme for parkering for besékande inom
omradet foreslas kunna forlaggas i mindre skala
vid Djupuddsvigen som leder ner till omrade for
utveckling av bad-och batturism. I dvrigt avses en
gang och cykelbana mojliggora for hallbart resan-
de och ddrmed dr en cykelparkering vid hallplats
motiverad.

Dagvatten inom omradet planeras att omhéndertas
lokalt, och vid behov hanteras i fordréjningsmaga-

sin och med eventuella reningsanldggningar innan

det nar slutrecipent.
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Overgripande forslagsprinciper

Alla befintliga och alla planerade bostader
inom aktuellt omrade foéreslas inga i verksam-
hetsomrade fér kommunalt VA
Trafiksakerheten pa infartsgatan Tjallviks-
vagen foreslas uppgraderas med hansyn till
bredd pa vag, underlag samt separat gang-
och cykelvag fran infart till central gardsmiljé
Alla vagar bor utformas med tillganglighet for
den trafik som avses och med hansyn till laga
hastigheter, terrang samt naturvarden och
kulturmiljons karaktar

Alternativ till omlokalisering av infartsvag vid
vag 168 vaster om nuvarande infart behdver
utredas i diskussion med Trafikverket och
kraver eventuellt vanstersvangfalt

VA och gata ska samordnas om mdjligt
Pumpanlaggningar placeras varsamt i land-
skapet med hansyn till h6jd och sadkerhetsav-
stand

Belysning, cykelparkeringar, vaderskydd och
Okad sakerhet dver vag 168 behdvs vid buss-
hallplats

Parkering ska ordnas pa kvartersmark, en
mindre andel besodksparkeringar kan prévas i
anslutning till Djupuddsvagen

Inspirationsbild pa mindre vag i terrdng, Norra Hallsés



Forslag for natur och rekreation

Pa Norra Inston bor naturen fortsatt letar sig in
till husknuten. Otillgingliga naturomrdden och
utsiktsplatser kan bli mer tillgdngliga genom nya
bostadsomraden. For att forbinda omrédden och
malpunkter med varandra foreslds det genom
berg och skog finnas mindre stigsystem. En storre
vandringsled likt den pa Koon foreslas utvecklas

i nordvéstra delen av omradet i samband med att
exploatering vilket da behover ske i samarbete med
markdgare, exploatorer, kommun och lansstyrelse.
Den kan anvindas av flera till ndrrekretation, som
utflyktsmal eller forbindelse till vatten. Langs med
vandringsled, stigar och inom omrédet foreslas
skyltning till och fran malpunkter.

Badplatser vidareutvecklas, framfor allt Djupdalen
i vaster - dar mycket av ny bebyggelse forlaggs,

for att kunna nyttjas av flera. Sverige har genom
internationella konventioner atagit sig att verka for
att bevara biologisk mangfald, bl.a. genom konven-
tionen om biologisk mangfald. Norra inst6n hyser
ovanligt mycket natur av stort virde for biologisk
mangfald. Genom att ta hdnsyn till omraden med
positiv betydelse for biologisk méangtald bidrar vi
till att uppfylla miljobalkens krav, Sveriges inter-
nationella dtagande samt de av riksdagen antagna
miljomalen. Stor hdnsyn behover darmed tas for
vardefull natur, bade infér kommande detaljpla-
nering och infér genomforande av byggatgirder

i omrédet. Djupudden ar forslagsvis en lamplig
plats for utveckling av bad- och batturism och en
anvindning av detta har stéd i Op2010 samt finns
det har mojlighet att utveckla kulturmiljon genom
fornminnet pa denna plats for okad tillganglighet
for allmanhet. Behovet av nya batplatser for alla
nya bostdder kommer inte att kunna tillgodoses,
dock finns andra alternativ sisom att bostadsratts-
foreningar har bilpoler samt utveckla isdttnings-
ramper i ndromradet etc.

tvecklg av turism, bad - och béat kan prévas i Dju-
pudden.

Overgripande forslagsprinciper

* Omraden med naturvardesklass 2 ” hogt
naturvarde” ska inte exploateras utan natur-
vardena ska forstarkas

* Bebyggelse och infrastruktur ska anpassas
efter och utformas med stor hansyn och
varsamhet i omraden med naturvardesklass
3 "patagligt naturvarde”

» Skyddsvarda trad och 6vriga vardeelement
bevaras i sa stor utstrackning som mdgjligt for
paverkan av ny bebyggelse

+ Vardelement ska undvika att skadas

» Landskapet och dess silhuett i form av sikt-
linjer fran vag och vatten ska inte férandras
drastiskt utan varnas

* Natur -, frilufts och rekreationsmiljéer bor
tillgangliggoéras for allméanhet genom gangs-
tigar och skyltning pa 6n

* Det storre landskapsrummet synliggor kul-
turmiljon och bor hallas dppet med hjalp av
bete

» Forstark naturvarden genom havd(slatter)
av strandangar och frihuggning av vardefulla
trad

» Utveckling av bad- och batplatsen Djupud-
den for det rorliga frliuftslivet

Pausa ldngs med promenaden pa en bank, Norra Instén

Stigar att bygga vidare pé, Norra Instén
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Forslag bebyggelse och kulturmiljéer

Foreslagen bebyggelseutveckling ar avhangt en
uppgradering av nuvarande vigstandard och dr en
grov uppskattning av antal majliga bostéder. I det
fortsatta planarbetet utreds vidare varje omrades
majligheter till exploatering.

Forslaget utgar fran att starka brukningscentrum
och mojliggora for byggnation pa 6ns véstra del.
Bykdrnan utgors av nuvarande brukningscentrum
och ny bebyggelse. Hir bevaras det storre land-
skapsrummet. Ett mindre med patagliga naturvér-
den provas for byggnation i upp mot 2 vaningar,
med ladan och gérdsbebyggelsen som inspiration.

Vigen till och genom bykdrnan utgors av ett
mindre gaturum for gc-trafik och bilar i smaskalig
karaktdr dar husen ar nédra gatan. Byggnation av
flerbostadshus i olika upplatelseformer(bostads-
och hyresritter) mojliggor fér en blandning av
manniskor i olika aldrar. I véstra delen dar det
idag ar glest med bostdder foreslds en exploatering
utefter OP 2010 och for att balansera bebyggelsen i
omradet. Byggnation har foreslas ske med varsam-
het om landskapet och naturens férutsittningar.
Framst ar det aktuellt med radhus, parhus och
villor i mindre skala och i grupper om ca 10-20.
De mindre grupperna bor bindas ihop genom
stigsystem. Bebyggelsen skall om mdjligt passa in i
landskapet sa att sprangning undviks samt att valet
av material blir naturligt for platsen.

Nybyggnation stéller hogra krav pa gestaltning och
anpassning efter terrdng och bor hanteras i enlig-
het med 6vergripande gestaltningsprinciper och
rekommendationer i Landskaps- och kulturmiljoa-
nalysen. Komplettering av befintliga bostader i dst
kan ske med hénsyn till omgivningens skala och
utformning.

Planprogrammet foreslar att f6ljande exploatering
kan provas for;

o Max ca 180 nya bostidder inom gult omrade,
omrade B i olika former(ej enheter)

« Max ca 20 tal nya bostidder inom fortatnings-
och omvandlingsomrade

« Ca 200 befintliga bostdder for omvandling

lllustration: Det finns olika alternativ fér uppgradering av
vég, detta maste vidare utredas

lllustrationsbild: Det finns olika alternativ att bygga bo-
stédder inom de (B)omraden som féreslas vilket utreds i
detaljplaneskede, bilden visar en illustrerad férslagskiss
over ett utsnitt fér Norra Instén med nya omraden(gula)
och eventuell fértéatning(qulstreckad) samt evntuella nya
végdragningar.

lllustrationsbild fran Boskaparna for Hareslétt - nytt
bostadsomrade pa Kobén, granne till Instén i Kungélv.



Overgripande gestaltningsprinciper

B1 Bostader centralt

o Gdrdsstruktur efterstriavas med bebyggelse loka-
liserad lings med mindre gaturum

« Prova exploatering av flerbostadshus och sam-
manbyggda hus som férhaller sig till gardsbebyg-

gelseni 2 vaningar (volym och uttryck)

« Material och firg pa byggnader ska harmonisera
med befintlig gardsbebyggelse

« Naturelement ska sparas sasom smavatten och
vardefulla trad

1

- -

lllustration: Mindre gaturum dér gaende och bilar samsas

BO Bostader inom befintligt bostadsbestand

« Komplettering av friliggande villor och parhus
kan provas

« Lokalisering av nya tomter ska ta hdnsyn till
befintlig gatustruktur, naturvarden och siktlinjer

« Nya byggnader ska placeras in varsamt i terrdng-
en och natur ska sparas pad tomtmark

« Nya tomter och tillbyggnader av bostader ska
forhalla sig till befintlig bebyggelse och tomt och
undvika sprangning och uppfyllnad

\.LIIIIIIIIIII

lllustration: Befintlig och tillkommande tomt + utbyggnad

Bild: Ldmpliga férgskalor och material

Bild: Brf Kulmlet, Brénné, Géteborg

lllustration: Ej terrdngsanpassad bostad

Inspirationsbild: Villa anpassad efter terrdng
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B2 Bostader i terrang

« Sammanbyggda hus och friliggande villor provas
i mindre grupper om 1- 2 vaningar

« Bebyggelse ska inplaceras varsamt i naturen
for att anpassas till naturlig terrang och undvika
sprangning och uppfyllnad

Bild: Ldmpliga fargskalor och material

« All bebyggelse underordnas horisontlinje av trad
och hoga bergspunkter for landskapsbilden

o Vigdragning ska ske efter naturliga lokalisering i T
terrdang for att undvika sprangning

 Material och fargval anpassas vdl och smalter in i
torhallande till omgivande natur och berg

lllustartion: Husvolymer och takvinklar

Inspirationsbild: Sammanbyggda hus i Norra Hallsés

lllustrationsbild, Fotomontage ur gestaltningsprogram for
Skafftd - Lysekil, arkitekterna Krook och Tjader

-
_________

lllustration: ingen bebyggelse ver bergstoppar och byggnader och vag anpassade efter terrdngen
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KONSEKVENSER

En oversiktlig konsekvensbeddmning av planpro-
gramsforslaget har tagits fram dar forslaget analy-
seras utifran sociala, ekologiska och ekonomiska
aspekter.

En behovsbedomning beskriver planforslagets pa-
verkan pa miljon och i denna utvéirderas om
eventuell miljokonsekvensbeskrivning (MKB) en-
ligt 5 kap 18§ PBL erfordras. For planprogrammet
har ingen behovsbedémning gjorts.Vidare konse-
kvenser behover utredas och beskrivas vid de-
taljplanlaggning, da gors dven behovsbedomning.

Sociala aspekter

Planforslaget forvéantas oka trafiksakerhet och
trygghet i omradet genom uppgradering av in-
fartsvag med hansyn till oskyddade trafikanter,
belysning, siktlinjer och mdjligheter for fordon att
motas.

Planforslaget bygger pad att fler ménniskor kommer
att kunna bostdtta sig permanent i omradet genom
planering av ny bebyggelse, kommunalt vatten och
avlopp samt omvandling av fritidshus.

Genom att planera for och tillgangliggéra omra-
det for fler manniskor 6kar nyttjandet av natur
och infrastruktur samt service. Antalet pendlare
med fordon 6kar men dven mojligheten till fler
kollektivtrafikresenér for expressbussen. Da fler
fordonrorelser forvintas i omradet(uppskattat pa
ca 200 nya villor ger detta 1200 fordon/dygn) okar
aven bullernivaer och utanfor planomrédet dven
belastningen pa vig 168. Onskemal om bétplatser
i omradet forvintas 6ka med nya invanare och
kommunen behéver ytterligare utreda lampliga
omraden for detta.

Planforslaget foreslar en blandning av bebyggelse i
olika former vilket kan medfora att fler manniskor
i olika livsskeenden kan bo hir permanent som i

sin tur kan skapa en storre demografisk spridning i
omradet. Det bidrar till att skapa rorlighet och till-

ginglighet pa bostadsmarknaden. Omvandling av
befintliga fritidshus kan innebdra storre variation
i omradet iansprakstagande av redan nyttjad mark
for att skapa mojligheter for helarsboende till laga
boendekostnader.

Genom planforslaget 6kar forstaelsen fér omradets
kulturmiljéer vilket kan skapa en tydligare for-
staelse och lasbarhet av omradets historia och arv
samt pekas vardefulla miljoer ut som bor bevaras
och beaktas i planering. Vid detaljplanering kan
viss bebyggelse och miljoer skyddas, men en risk
finns éven att delar av kulturmiljon férvanskas om
hinsyn inte tas vid byggnation. Forslagen kring
natur och rekreation kan mojliggora for fler beso-
kande i omradet och storre tillganglighet dven for
boende. Grona miljoer som foreslas utvecklas och
bevaras har positiva effekter pa den fysiska, psykis-
ka och den sociala hilsan f6r manniskor

Ekonomisk

Genom planforslaget forelds en uppgradering av
befintlig vig och eventuell ny vigdragning vilket
innebdr kostnader for byggnation vilket beror
exploatorer och eventuella efterfoljande driftkost-
nader for vigsamfillighet. Kostnader och ansvar
regleras i avtal kopplade till detaljplan.Kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och avlopp inne-
bér utbyggnads- och driftkostnader. For enskilda
fastighetsdgare alaggs en anslutningsavgift som &r
baserad pa géllande taxa.

Planforslaget mojliggor f6r prévning av nya bo-
stader och fler permanentboende vilket innebér
okade skatteintékter till kommunen men édven
okade kostnader f6r kommunal service i form av
exempelvis hemtjanst och forskola. Ny byggnation
fovantas bringa inkomst till exploatorer vid forsdlj-
ning av bostader men kostar dven i uppbyggnad
och utybyggnad av tillhorande infrastruktur och
iordningstéllande av mark. Vid utbyggnad/utveck-
ling av natur och rekretaion tilkommer kostnader
for byggnationav foreslaget stigsystem och under-
héll av denna, anldggningar och att halla landska-
pet Oppet och frihugga virdefulla trad.

Aldre detaljplan foreslas upphévas i enlighet med
Op2010 utanfér omride for titortsgrans i kustzon
vilket kan medféra kostnader for kommunen.
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Ekologisk

En 6kning av andel méinniskor som bor och lever
hér férvantas dven medfora en 6kning av trafik

i omrddet vilket har en negativ inverkan pa mil-
jomal som begrinsad klimatperverkan och frisk
luft. Vidare innebér en befolkningsokning dven att
det ekologiska fotavtrycket for omradet okar.

Genom att ansluta bostider med enskilt avlopp

till kommunalt VA kommer det att innebéra en
torbattring for aktuell kustvattenforekomst och en
okad mojlighet att uppnda MKN. Det stora flertalet
bostdder kommer ocksa att anslutas till det kom-
munala vattennitet, vilket gynnar de lokala grund-
vattenforekomsterna pa Inston. Minskade utslapp
av ndringsdmnen dr dven positivt for Norra Instons
kansliga bottnar med algrés och viktigt for att
minska skadan pd naturmiljon Vidare kan kom-
munalt VA ddemed bidra till nationella miljomal
sasom Grundvatten av god kvalitet och Hav i ba-
lans samt levande kust och skdrgdrd.

Riksintresse for naturvard kan komma att paverkas
negativt av planforslaget och stor hansyn beho-
ver tas i efterkommande planering. Planforslaget
innebdr att vissa naturomrdden med patagliga na-
turvirden kommer att tas i ansprak av bebyggelse.
Aven naturmark som inte uppnar klass 3 forsvin-
ner till forman for bebyggelse. Omréaden for hoga
naturvirden foreslas bevaras som naturmark och
ar i storsta man opaverkad av bebyggelse vilket dr
positivt. Genom att planldgga varsamt med hansyn
till naturen och de forutsattningar som finns pa
Norra Inston kan miljomél om god bebyggd miljo
uppnas.

Ny bebyggelse foreslas pa jungfrulig naturmark,
framst pa berg och en mindre andel i omraden
med patagligt naturvarde i form av skog, vilket
kan medfora negativ inverkan pa miljomalet Ett
rikt vixt- och djurliv samt levande skogar och le-
vande sjoar och vattendrag. Stor hdnsyn och om-
sorg foreslas i detaljplanering kravas och kan gora
att den paverkan kan héllas pa lag niva. Hansyn
ska dven tas till biotoper, virdefulla trid och vérde-
element i miljon vilket vilket ar positivt forfor ovan
namna mal. Att spara mindre smévatten ér i en-
lighet med miljomalet kring myllrande vitmarker.
Om kompensationsatgarder genomfors innebar
detta att biologisk mangfald okar pa andra platser i
omradet. Planforslaget foreslar att bevara och halla

oppet storre landskapsrum och dngsomraden av
kulturhistoriskt varde vilket ar positivt utifran
miljomalet ett rikt odlingslandskap. Riksintresse
for rorligt friluftsliv kan komma att paverkas till
det battre genom okad tillganglighet till naturen i
omradet samt 6kade mojligheter for allmanheten
att ta utforska och eventuellt nyttja omradet vid
Djupudden.

0 - ALTERNATIV

For planprogramsforslaget har ett sa kallat 0-alter-
nativ konstruerats. Det forsoker beskriva utveck-
lingen av Norra Inston om inte planprogramsfor-
slaget blir godkdnt och detaljplaner startats. Den
beskriver en utveckling som inte styrs av regle-
ringar i plan- och bygglagen. Sammantaget gors
en beddmning att karaktaren kvarstar men att det
blir svart fér omradet att kunna bidra med befolk-
ningsunderlag som behovs for en levade kust aret
om. Eventuellt kan fler pa sikt flytta ut permanent i
befintligt bestdnd beroende pa mojlighet till kom-
munalt VA.

Karaktdren av en privat skdrgardso fér sommarbo-
ende bestar, ett mindre antal bostdder kan komma
att omvandlas till &ret runt boende vid forbéttrad
VA-standard. Norra Inston kompletteras inte med
bostédder av olika upplatelseformer och alternativ
till dagnes boende finns inte att tillga, vilket gor
det svart att bo pa Norra Inston i livets alla skeen-
den. Omradet kommer vidare inte att utgora ett
befolkningsunderlag for serviceorten Marstrand
eller kollektivtrafiken. Genom att inte utveckla
stigsystem eller badplatser kommer fortsatt omra-
det att vara privat med fa métesplatser for boende
och besokare. Inga nya kostnader tilkommer de
boende forutom eventuella kostnadsékningar f6r
underhall av privata anldggningar som inte kan
upprétthalla en god standard. Nyttjandet av kom-
munalt VA bedéms inte bli hallbart med endast
sommarboende och belastningen pa kommunala
medel kan 6ka. Kommunen kommer inte att fa
intékter i form av nya skattebetalare. Om Norra
Inston inte utvecklas vidare kommer fortsatt natur
att fa vara orord, vilket innebdr att vardefull natur
och biologisk mangfald bibehalls. Naturvirden
kvarstar och kan pa sikt bli annu hogre. Utan
underhall av vissa omraden av bevarandevirde kan
dess lasbarheten av historiskt landskap och kultur-
miljo minska. Det ekologiska fotavtrycket forvan-
tas inte Oka vilket ar positivt.



GENOMFORANDE

Nedan foljer en beskrivning av forslag till genom-
forande, atgirder och avvégningar, for att Norra
Inston skulle kunna utvecklas enligt planpro-
gramsforslaget over tid.

Etapputbyggnad

Etappindelning beskriver vilka planprograms-
forslag som behover ga forst for storst nytta och
For varje programforslag beskrivs motiv och
avagningar. Etappindelningen bygger pa ett antal
samlade parametrar som studerats och varit viktiga
for Norra Inston att beakta vid utveckling. | etap-
pindelningen har vikt legat pa;

«  Overensstimmelse frén Oversiktsplan 2010

» Bidrag till bostadsforsorjningsmal

* Haénsyn till naturvédrden och tillskapande av
mervérde for det rorliga friluftslivet

» Underlag for och nérhet till kollektivtrafik

* Sambhiéllsekonomi

Etappindelningen é&r ett forslag som kan komma
att &ndras beroende pa forutsittningar.

Etapp 1: Central del, dalen och brukningscentrum,
vag, va och bostdder( B1) samt omvandling och
komplettering av byggnation i syddst, anslutning
till VA verksamhetsomrade

Motiv: Omréade for bostidder 2020 och omvandling
i Op2010 och inom 500 meter till kollektivtrafik.
Uppgradering av védg och indragning av va moj-
liggor for byggnation och dretruntboende. Flerbo-
stadshus skulle kunna mojliggéra for fler boende
och kan utgora ett nytt boendealternativ i omradet.
Viktigt vid utbyggnad av VA att fa anslutnings-
punkter och permanentboende for ledningstryck
Avvigningar: Bebyggelse stills mot bevarnde

av mindre landskapsrum och pétagliga naturvér-
den, breddning av vig samt skyddsomrade for
pumpstation. Anslutningen av matargata till vig
168, ny eller befintlig och behov av ev vinsterkor-
fallt och uppgradering. Behov om pumpstationer
for dessa omraden behdver undersokas. Gamla
detaljplaner behdver dndras.

Etapp 2 : Utbyggnad av stigsystem och uppgra-
dering av nuvarande badplatser, prova eventuell
utveckling av turism vid Djupudden

Motiv: Stédrker Ons attraktionskraft for allménhet-
en och det rorliga friluftslivet.

Avvigningar: Badplatser och antal batplatser kan
std 1 konkurrens om utrymme samt behovet av
parkering och tillfartsmojligheter for dessa. Ut-
veckling av stigsystem som gér over flera privata
marker kriaver bred samverkan.

Etapp 3: Utveckling av kulturmiljéer och provning
av bad- och hamn vid Djupudden samt omvand-
ling och komplettering av bostdder vid djupudds-
vagen

Motiv: For att stirka omradets identitet, tillgdng-
liggdra omradet for allmdnheten samt mota behov
av batplatser

Avvigningar; Inom omréadet finns sannolikt fler
fornminnen, bade pé land och vatten och utveck-
ling behdver forhélla sig till dessa samt strand-
skydd. Nya batplatser och utveckling av omradet
kan kriva detaljplan eller bygglov

Etapp 4: Bostadsbyggnation i vést (B2)

Motiv: Bostidder 2020 och omvandlingsomrade i
Op2010. Bostadsbyggnation bidrar till kommuna-
la bostadsmal och stirker serviceorten Marstrand
samt samt investeringar i VA och vig
Avvigningar; Gammal detaljplan behover har
upphdvas. Omraden med pataglig naturvérden tas
delvis i ansprak och behover vigas gentemot ny
bebyggelse.
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FORTSATT ARBETE

Planprogrammet redovisar mdjligheter att prova
utveckling av bostidder pd Norra Inston, med hén-
syn till natur och kulturmiljéer och med nérhet till
kollektivtrafik. Planomrédet kan dven bli en de-
stination for friluftsliv och naturen tillgéngliggors
bittre for besdkande och boende. For att genom-
fora den utveckling som planprogrammet foreslar
behdvs samordning av detaljplaneldggning, detta
eftersom det idag finns manga planuppdrag och
stora fragestéllningar somér aktuella for flertalet
av dessa omraden. Inom ramen for samverkan
ska dvergripande ansvars-, dgande- och kostnads-
fordelningsfragor 16sas samt behdver kommande
detaljplan/detaljplaner beakta de synpunkter fran
granskande myndigheter som ligger till grund for
provning enligt Plan och Bygglagen.

Gemensamt for bdde omvandling av detaljplaner
och ny exploatering ir att vdg och kommunalt
vatten dr en forutsittning for utveckling. Det finns
ingen kommunal mark eller vigar i omradet och
huvudsparet avses fortsatt vara att vigarna ar i
privat regi. Gillande vatten - och avlopp behdver
ett kommunalt verksamhetsomrade skapas.

Samverkan

Innan detaljplaneldggning paborjas vill kommunen
att exploatdrer och markégare som berors av plan-
laggning samordnar sig som en part i ett samver-
kansavtal med kommunen.

Samarbetsavtal mellan berorda/inblandade
exploatorer

For att kunna upprétta ett samverkansavtal ser
kommunen att en foretrddare, som for dialogen for
de olika privata intressena, presenteras. Exploato-
rerna ansvarar gemensamt for att utse denna fore-
trddare. Foretrddaren dr forslagsvis en neutral part
1 form av en projektledare med kompetens inom
bostadsutvecklingsprojekt. Denna har som uppgift
att samordna exploatdrers och markégares olika
intressen och inneha mandat att foretrdda dessa
gentemot kommunen. En projektledare blir en
viktig foretrddare gentemot kommunen for lyckad
framdrift 1 projektet. For att kommunen ska kunna
ta stéllning till projektet och vilka kompetenser
som kommunen behover for att medverka i projek-
tet skall projektledaren inkomma med en Gverens-

kommelse ddr olika parters medverkan redovisas.
Overenskommelsen skall hantera évergripande
fragestéllningar som forslag pd ex projektorganisa-
tion, kostnadsfordelning och genomforandefragor
exploatorerna mellan. Overenskommelsen skall
sedan ligga till grund for ett samverkansavtal mel-
lan exploatérerna och Kungélvs kommun.

Samverkansavtal mellan exploatdrerna och
Kungalvs kommun

Ett samverkansavtal skall tecknas mellan kom-
mun och aktuella exploatdrer innan planldggning
paborjas. Samverkansavtalet bygger pé aktuellt
planprogram och i nuldget kénda forutsattningar.
I samverkansavtalet regleras overgripande fra-
gestéllningar och principer sdsom genomforan-
defrdgor(fastighet- och teknik), tid, ekonomiska
atagande och ovriga samarbetsformer. Samver-
kansavtalet upprittas av kommunen i dialog med
projektledare efter godkant planprogram och
projektprioritering.

Detaljplaner

Genom kommunalt planmonopol reglerar kom-
munen hur mark och vatten ska anvandas och hur
bebyggelsen ska se ut i detaljplaner enligt plan-
och bygglagen. Pa Norra Inston kréaver ett fortsatt
arbete i detaljplaner att olika fragestallningar
utreds och synpunkter frdn samradsrapporten
beaktas.

Utredningar som rekommenderas for storre omra-
den och beror flera planansokningar;

o VAD-utredning (vatten-, avlopp- och dagvatte-
nutredning) som ligger till grund for ny explo-
atering och inbegriper va-nit fér omvandlings-
omraden

» Arkeologisk utredning steg 1

o Viagutredning med fokus pa infartsvagen(Tjall-
viksvagen) med tillhérande bullerberakningar

« Eventuell 6vergripande MKB(miljokonse-
kvensbeskrivning) om detta rekommenderas i
behovsbedomning

« Eventuell skétselplan for dngs/akermark och
vardefulla trdd samt naturstigar behdver sam-
rddas med Lénsstyrelse



Utredningar/fragestallningar som behéver hante-
ras i enskilda detaljplaner;

« Behovsbedomning for varje enskild och sdker-
stillande i fragan kring miljékonsekvensbe-
skrivning(MKB)

+ Geoteknisk undersokning med avseende pa
geotekniska sakerhetsfragor sdsom ras, skred
och erosion samt sdkerstillande kring radon

« Naturviardesinventering i hogre detaljerings-
niva for att utreda tydligare kring patagliga
naturvirden och hur virdeelement fortsatt kan
beaktas

« Eventuellt ett gestaltningsprogram som redo-
visar bostdders lokalisering och placering i ter-
ring samt utseende och utférande med hansyn
till riktlinjerna i planprogrammet

« Utredning av vdg inom och parkeringsfraga

o MKN for vatten

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal tecknas mella kommun och
exploator innan arbetet med detaljplan paborjas.
plankostnadsavtalet regleras kostnader for framta-
gande av detaljplan sdsom for utredningar, perso-

nalkostnader och annonser mfl.

Planprogram reviderat 2017-01-02

Jessica Andersson
Planhandlaggare

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal reglerar de slutgiltiga férut-
sattningarna for exploateringen mellan exploatd-
rer och kommunen. Avtalet skrivs for mark som
inte 4gs av kommunen och handlar om atgérder,
ataganden och kostnader kring iordningstillande
av exempelvis gator och allmdnna platser. Explo-
ateringsavtalet upprattas och undertecknas innan
detaljplanen antas.

Upphavande av aldre detaljplan

Planprogrammet foreslar att dldre detaljplan In-
ston 1:55, Hermansby 39, upphévs utanfor tatorts-
avgransning i enlighet med rekommendationer i
Op2010. For att upphiva delar av dldre detaljplan
utanfor titortsavgransning kravs ett politiskt upp-
drag. Politiken behdver initiera ett sadant uppdrag,
vidare hanteras upphédvandet av en detaljplan ge-
nom plan- och bygglagen och tillhérande process.
Berdrda markagare ska kontaktas och har méjlig-
het att yttra sig i denna process.

Martina Hermans
Enhetschef Planering
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