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Syftet med detta dokument ar att motivera de férslag den fordjupade 6éversiktsplanen for
Kode foreslar for exploatering pa jordbruksmark.

Enligt miljébalkens 3 kapitel 4 § ar jordbruksmark av nationell betydelse. Brukningsvard
jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar endast om det behdvs for
att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran
allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.

Tre frdgor maste vara klargjorda for att leva upp till vad MB 3:4 kraver for att exploatera
jordbruksmark:

Ar jordbruksmarken brukningsvéard?
Ar den aktuella férandrade markanvandningen ett vasentligt samhallsintresse?
Varfor ar forutsattningarna att ta annan mark i ansprak inte tillfredsstallande?

Produktionsvardet ar det omrade som vager tyngst i de flesta domar fran Mark- och
miljdverdomstolen (MOD), som berér fragestaliningen om ett omrade med jordbruksmark ar
brukningsvard eller inte. Detta har sin grund i proposition 1985/86:3 och formuleringen
”...med brukningsvard jordbruksmark avses mark som med hansyn till lage, beskaffenhet och
ovriga forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion”. Denna bedémning omfattar faktorer
sasom skiftenas storlek, typ av produktion, jordartssammanséattning, markavvattning,
arrondering (skiftenas lage i forhallande till brukningsenhetens centrum och till andra falt som
foretaget brukar), nuvarande skoétsel, skiftenas form (oregelbundna skiften med manga hinder
ar mer svarbrukade an rektangulara, jdmna och utan hinder) och om en exploatering
forsamrar rationellt bruk av omkringliggande kvarvarande mark. Aven uppgifter om
naturvarden och andra kdnda ekosystemtjanster, sociala varden och kulturhistoriska varden
bér ingd i bedémningen.

Vasentliga samhallsintressen exemplifieras i proposition 1985/86:3 med
bostadsforsérjningsbehovet, lokalisering av bostader och arbetsplatser nara varandra, att
skapa val fungerande och Iampliga tekniska férsorjningssystem.

| fraga om en forandrad markanvandning ar ett vasentligt samhallsintresse, férordar
Jordbruksverket att intressets niva graderas. Sedan satts detta i relation till hur
jordbruksmarkens varden ser ut och hur jordbruksmarken prioriterats i det aktuella omradet i
Oversiktsplanen. Den skala de foreslar innehaller graderna: lokalt-regionalt-nationellt och
internationell. | exemplen anges en forskningsanlaggning for viktig forskning ha ett
samhallsintresse pa internationell niva, en sjukhusutbyggnad som ett samhallsintresse pa
nationell niva och ett stort bostadsomrade som ett samhallsintresse pa regional och/eller
lokal niva. Ett bygglov eller férhandsbesked for en enstaka bostad utgér i stort sett alltid ett
enskilt intresse och ar alltsd mycket séllan ett vasentligt samhallsintresse.

Alternativa lokaliseringar som redovisas bor vara platser som kan vara tédnkbara for den
aktuella exploateringen, med beskrivningar av varfér en plats i storre eller mindre
utstrackning ar lamplig. For att en alternativ plats ska fungera maste den fungera
samhallsbyggnadsmassigt och vara ekonomiskt rimlig. Om det bara finns platser som berér
jordbruksmark ska det alternativ som skadar kvaliteterna som ar knutna till jordbruksmark sa
lite som mdjligt valjas. Proposition 1985/86:3 sager. "l forsta hand bér man undanta den mark
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som har hogst kvalitet for biologisk produktion, bland annat hég produktionsférmaga och
goda arronderingsforhallanden, fran exploatering.”"

Bakgrund och avgransning

Den férdjupade 6versiktsplanen (FOP) erséatter fér det aktuella omradet
markanvandningskartan i den kommuntéckande dversiktsplanen. FOPen syftar till att
fordjupa och fortydliga de stallningstaganden som gors i versiktsplanen, gallande bland
annat malen om ett hallbart stationssamhalle. Ny bebyggelse bor tillkomma i lagen dar gang,
cykel och kollektivtrafikresande férenklas och uppmuntras.

Oversiktsplanens stéllningstagande om att bygga bostéder och foretagslokaler i
stationssamhallena har stdd i Goteborgsregionens (GR) strukturbild. GR:s strukturbild &r en
mellankommunal éverenskommelse om ett gemensamt ansvar for en langsiktigt hallbar
regional struktur. Strukturbilden visar pa samspelet mellan karnan (centrala Géteborg) det
sammanhangande stadsomradet (den del av Géteborgs tatort som har god lokal
kollektivtrafik), huvudstraken for infrastruktur, kustzonen, de gréna kilarna och Géta alv. |
strukturbilden fastslas huvudstrak for regionens utveckling som utgor ryggraden i GR. Ett av
regionens huvudstrak innefattar Bohusbanan och E6 som utgar fran regionens karna,
Goteborg. Utvecklingen av huvudstraken i regionen ska ske med stod av en attraktiv och
kraftfull pendel- och regiontagstrafik. | GR:s dokument Hallbar tillvaxt (2013) finns en
malsattning om att det sammanhangande stadsomradet, huvudstréken och kustzonens storre
tatorter ska till &r 2030 starkas med 135 000 boende och 50 000 arbetsplatser. En FOP har
aven gjorts for Ytterby, ocksd med grund i GR:s strukturbild. FOP Ytterby antogs 2021.

Att bygga bostader i stationsnara lagen i Kode bedéms vara ett vasentligt samhallsintresse
pa regional niva.

" Innehallet under rubriken "Nar far jordbruksmark bebyggas?” ar till stora delar taget fran rapporten
Utredning av jordbruksmark, Kungélvs Kommun 2020, utférd av Naturcentrum AB, 2020-12-20.



Sid 5 (16)

. Datum: 2024-08-12
KUNGALVS

KOMMUN

Figur 1. Géteborgsregionens strukturbild.

| Géteborgsregionens PM "Jordbruksmark i Goteborgsregionen” (2020) behandlas
jordbruksmark kontra exploateringsintressen. | PM:et beskrivs hur avstand till en station
paverkar viljan att resa med kollektivtrafik och att storst effekt uppnas i en zon upp till 1000
meter fran en station. | detta PM hanvisas aven till rapporten "Hallbar tathet i
Goteborgsregionen”, framtagen av Géteborgsregionen och Spacescape 2017, Dar
fortatningspotential i Ytterby har studerats. Rapporten rekommenderar en hégre tathet inom
500 meter fran en station, for att sedan bli lagre i omradena 500-1000 meter fran en station.
Denna lokaliseringsstudie ar med grund i ovanstaende stallningstaganden avgransad till
Kode och dess naromrade.

Denna studie utgar fran ett antagande om att all jordbruksmark som studerats ar
brukningsvard (aven om det gar att argumentera for att vissa mindre, isolerade ytor inte ar
brukningsvarda). Vidare antas att det ar ett vasentligt samhallsintresse att bygga i omraden
nara kapacitetsstark kollektivtrafik, befintlig infrastruktur och pa platser dar det finns befintlig
kommunal service, exempelvis skolor och férskolor.
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Foreslagen markanvandning
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Figur 2. Féreslagen markanvédndning 2024-06-11, kan komma att &ndras infér antagande av den
férdjupade &éversiktsplanen fér Kode.

Foéreslagen markanvandning grundar sig i Géteborgsregionens rekommendationer for
bebyggelse i stationssamhallen. | omraden nara jarnvagsstationen féreslas en hégre
exploateringsniva, i omraden med langre avstand till stationen féreslas en lagre
exploateringsniva. Pa grund av de stérningar och risker som E6, men aven Bohusbanan ger
upphouv till, féreslas bostader att byggas i huvudsak pa den vastra sidan av Bohusbanan.
Omradet mellan Bohusbanan och E6 foreslas i huvudsak for centrumverksamheter och
verksamheter som inte har omgivningspaverkan. Oster om E6 féreslas ett nytt omrade for
verksamheter, dit bland annat befintliga verksamheter i centrala Kode pa sikt skulle kunna
flytta.

| anslutning till bostadsbebyggelsen féreslas ett antal grénomraden bevaras for narrekreation
och andra ekosystemtjanster. | utkanterna av FOP-omréadet féreslas for flera omraden
markanvandning jordbruksmark. Syftet med detta ar att bekrafta nuvarande markanvandning
jordbruksmark och motverka ny bebyggelse pa dessa marker.
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Flgur 3. Kartan visar féreslagen nybyggnation i forhallande tlII Kode Statlon Ytor med vagréat skrafferlng
&r mark som féreslas exploateras som ligger pa jordbruksmark. Prickade ytor &r mark som féreslas
exploateras som ligger pa naturmark. Ovrig nybyggnation féreslas ske genom fértétning i redan
bebyggda omraden eller omvandling av verksamheter till bostéader.
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Figur 4. Ytor med vagrét skraffering ar jordbruksmark som féreslas att antingen exploateras eller
omvandlas till parkomraden. Prickade ytor & mark som féreslas exploateras som ligger pa naturmark.

Marken vast och sydvast om befintlig bebyggelse i Kode utgérs till stérsta delen av
jordbruksmark och vegetationskladda berg. Ett omrade (1) som ligger sydvast om befintlig
bebyggelse foreslas i FOPen for exploatering av i huvudsak bostader, men d&ven kommunal
service sasom skola och férskola. Léangs backen som rinner genom omradet féreslas ocksa
ett gronstrak som kopplar samman befintliga gronomraden i Kode, vilket ar positivt bade for
rekreationsvarden och skapar battre spridningsvagar for djur och vaxter. Ett gronstrak kan
ocksa bidra till att forbattra vattenkvaliteten i &n, vilken inte nar upp till miljokvalitetsnormerna.

Storre delen av detta omrade beskrivs i FOPen under namnet Vastra Guntorp, mindre delar
beskrivs under Bracke och Ostra Guntorp. Att ta omradet i ansprak fér exploatering bedéms
vara motiverat utifran dess lage nara stationen, ndra kommunal service sdsom skolor och
forskolor samt nara infrastruktur sdsom VA-ledningar och vagar.

| samradet for FOP:en var &ven omradet Tunge utpekat for exploatering, men detta foreslas
att strykas for exploatering. Omradet utgors av bade dkermark och betesmark. Betesmarken
ar i naturvardesinventering klassad som en naturvardesbiotop med patagligt naturvarde.
Omradet ligger aven relativt langt fran stationen och ar inte en lika naturlig vidareutbyggnad
av tatorten, jamfort med exempelvis Vastra Guntorp (1).

De ytor som inte utgrs av jordbruksmark beddms vara viktiga for nérrekreation och bedéms
darfor inte vara ett lampligt alternativ for exploatering. Ovriga ytor i vastra Kode utgors av
jordbruksmark, dock med langre avstand till stationen och den befintliga bebyggelsen.
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Figur 5. Ytor med vagrét skraffering ar jordbruksmark som féreslas att antingen exploateras eller
omvandlas till parkomraden. Prickade ytor & mark som féreslas exploateras som ligger pa naturmark.

Mellan befintliga bebyggelseomraden och séder om befintlig bebyggelse utgérs marken av
kuperad naturmark och jordbruksmark. Tre ytor jordbruksmark, som ligger i anslutning till
befintlig bebyggelse féreslas for exploatering av i huvudsak bostader (4, 5, 6). Ytterligare en
mindre yta jordbruksmark bredvid Bohusbanan féreslas for centrumbebyggelse/verksamheter
med liten omgivningspaverkan (7). En nagot storre yta som utgdrs av naturmark foreslas
aven for exploatering av i huvudsak bostader, men aven och
centrumbebyggelse/verksamheter med liten omgivningspaverkan (10).

En exploatering av ytorna med jordbruksmark motiveras med att de ligger nara
stationsomradet (inom en kilometer), ar relativt sma i sin storlek (begransat brukningsvarde)
och ligger inklamda mellan befintlig bebyggelse, vag och jarnvag samt naturmark.

Soder om befintlig och féreslagen framtida bebyggelse ligger Halltorpskogen, ett stérre natur-
och friluftsomrade. | grénstrukturplanen beskrivs detta bland annat som det storsta
skogsomradet i Kode tatort dar mojlighet finns att fa till lugna delar. Omradet &r betydelsefullt
bade for befintliga bostader i naromradet och fér eventuella nya bostader. Vardet av att
bevara detta stdrre naturomrade for rekreation 6kar om det stérre omradet i 6stra Halltorp
bebyggs, vilket foreslas bebyggas med relativt manga bostader. Detta naturomrade ligger
ocksa langre bort an en kilometer fran stationen. Dessa faktorer gor att detta storre
naturomrade inte beddéms vara lampligt att exploatera. | 6vrigt finns i sédra Kode mindre
bergsknallar med naturmark. Dessa bedéms vara viktiga fér gronstrukturen och bedéms aven
vara svara att exploatera, med hansyn till tillganglighet, landskapsbild m.m.
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Figur 6. Ytor med vagrat skraffer/ng ar jordbruksmark som féreslas att antingen exploateras eller
omvandlas till parkomraden. Prickade ytor &r mark som féresléas exploateras som ligger pa naturmark.
De streckade cirklarna visar ett ungeférligt avstand pa 500 m respektive 1000 m fran Kode station.

Norr om befintlig bebyggelse, pa vastra sidan av jarnvagen utgérs marken till stérsta del av
jordbruksmark, med stort inslag av betesmark. Norr om dessa marker ligger relativt kraftigt
kuperad skogsmark.

Direkt norr om befintlig bebyggelse, vaster om jarnvagen féreslas ett omrade for exploatering,
vilket ligger pa jordbruksmark (2). Att ta denna jordbruksmark i ansprak for exploatering
motiveras med att det ligger i anslutning befintlig bebyggelse, inom en kilometer fran
stationen, i anslutning till befintlig infrastruktur och ligger ndra kommunal service.

Norr om stationen, mellan Bohusbanan och Jérlandavagen ar en yta med jordbruksmark
utpekad for exploatering (3). Denna yta var i samradsforslaget markerad for idrottsandamal,
som mojlig plats fér en for en flytt av fotbollsanlaggningen Lunnevi, som idag ar belagen pa
Ostra sidan av E6. | granskningshandlingen foreslas en mgjlig flytt av Lunnevi till vastra
Guntorp istallet. Ytan norr om stationen foreslas i stallet for centrumverksamheter och
foretagslokaler. Laget mellan jarnvagen och Jorlandavagen lampar sig for denna typ av
verksamhet, med narhet till befintlig infrastruktur.

Att exploatera naturomradet norr om omrade 1 beddms inte Iampligt, bland annat pa grund
av dess funktion som narrekreationsomrade, dess kuperade topografi och avstand till
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stationen. Detta gronomrade ar utpekat i gronstrukturplanen som vardefullt fér bl.a.
rekreation, &ven om stdrre delen av omradet ligger dock utanfér avgransningen for FOP
Kode. En eventuell exploatering i detta omrade skulle dven innebéra stora kostnader for
utbyggnad av t.ex. vagar och VA-ledningar.

Ostra Kode

W 20 0% ~ ' LYo
Figur 7. Ytor med vagrét skraffering ar jordbruksmark som féreslas att antingen exploateras eller
omvandlas till parkomraden. Prickade ytor & mark som féreslas exploateras som ligger pa naturmark.
De streckade cirklarna visar ett ungefarligt avstand pa 500 m respektive 1000 m fran Kode station.

Ett storre omrade pa ostra sidan av E6 ar utpekat som mojligt framtida verksamhetsomrade
(12). Storre delen av detta ligger pa kuperad naturmark. Inom omradet ligger aven Lunnevi
idrottsplats och en storre bostadsfastighet. En mindre del av omradet narmast Kodemotet
ligger pa jordbruksmark (8), vilken delvis utgors av betesmark. Den aktuella betesmarken ar i
naturvardesinventeringen inte utpekad som naturvardesbiotop och har inte heller nagra
identifierade naturvardsarter. Att kunna ta denna yta jordbruksmark (8) i ansprak bedéms
viktigt for att kunna méjliggéra en utbyggnad av hela verksamhetsomradet, bland annat for att
kunna bygga exempelvis vaganslutningar och anlaggningar fér rening och fordréjning av
dagvatten.

| Géteborgsregionen finns en stor efterfragan pa verksamhetsmark. Att anldgga ett storre
verksamhetsomrade, i narheten av ett motorvagsmot, god kollektivtrafik och relativt nara
befintlig bebyggelse i Kode bedéms vara ett vasentligt samhallsintresse pa regional niva.
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De 6vriga omradena Oster om E6, som inte redan ar bebyggda, utgors av naturmark, i manga
fall i kraftigt kuperad terrang. Dessa omraden bedéms vara viktiga for gronstruktur,
narrekreation och som buffert mellan det féreslagna verksamhetsomradet och befintliga
bostader och féreslas darfor inte exploateras. FOPen har dven haft som inriktning att
koncentrera bostadsbebyggelsen pa den vastra sidan av Bohusbanan och bygga vidare pa
den existerande sammanhalina bebyggelsen. Darfor féreslas inga nya omraden for
bostadsbebyggelse 6ster om E6.

Sydvast om Kodemotet ar ett omrade utpekad for centrumbebyggelse (11). Omradet utgors
av kuperad naturmark. Omradet ligger &ven inom utredningsomrade for planskild korsning
over jarnvagen.

Bortvalda exploateringsalternativ

Sammanstallningen ned listar och beskriver ett antal omraden vars forutsattningar for
exploatering studerades infoér samrad respektive granskning av FOPen.

J
§

o

rad

’ A L8 ... :
Figur 8. Innan samrad studerades platserna A-G och J for exploatering, men valdes bort. Efter sam
togs omradena H och | bort. Omrade J har efter samrad tillkommit igen.

A — Skogsbevuxet berg, med inslag av betesmark. Belagen cirka 1,2 - 1,7 km fagelvagen fran
stationen. Det l&nga avstandet till stationen och befintlig bebyggelse, behov av bostadsnara
gréonomraden, naturvarden och paverkan pa landskapsbilden gjorde att platsen valdes bort
for exploatering.
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B — Jordbruksmark, beldgen cirka 1 — 1,5 km fran stationen fagelvagen. Omradet valdes bort
for exploatering bland annat med grund i att en exploatering skulle ge mycket stor paverkan
pa landskapsbilden och att omradet ligger relativt Iangt fran stationen och befintlig
bebyggelse och infrastruktur. Det bedéms darfér inte motiverat att ta denna jordbruksmark i
ansprak for exploatering.

C — Jordbruksmark och naturomrade, beldgen mellan Bohusbanan och Jérlandavagen/ES6.
Avstandet till stationen ar cirka 500 — 800 meter fagelvagen. Denna studerades for majlig
exploatering, men valdes bort. Utdver att marken ar jordbruksmark ar omradet en lagpunkt
och delar kommer att 6versvammas vid kraftiga regn. Da omradet ligger mellan Bohusbanan
och E6 ar det aven mindre lampligt for bostader, pa grund av buller och risker. Verksamheter,
som skulle kunna vara ett alternativ till bostader foreslas att placeras pa dstra sidan av E6.

D — Skogsbevuxet, delvis brant berg, cirka 700 — 1100 meter fran stationen fagelvagen.
Omradet valdes bort for exploatering och féreslas bevaras som naturomrade, trots att storre
delen ligger inom 1 kilometer fran stationen. Jarnvagen och motorvagen utgér stora barriarer,
vilket gor det svart att skapa nya bostader pa platsen som sitter ihop med resen av Kodes
sammanhallna bebyggelse och infrastruktur. | FOP Kodes gronstrukturplan &r omradet
utpekat som ett stérre narstrovomrade med bland annat funktioner for narrekreation for
narboende. Nya omraden for bostader foreslas med grund i detta att koncentreras pa den
vastra sidan av Bohusbanan fér en mer sammanhallen bebyggelse. Verksamheter foreslas
placeras langre séderut, ndrmare Kodemotet I&ngs E6.

E — Skogsbevuxet, delvis brant berg, cirka 700 — 1400 meter fran stationen fagelvagen.
Omradet valdes bort for exploatering och féreslas bevaras som naturomrade, trots att
omradet delvis ligger inom 1 kilometer fran stationen. Jarnvagen och motorvagen utgor stora
barriarer, vilket gor det svart att skapa nya bostader pa platsen som sitter ihop med resen av
Kodes sammanhalina bebyggelse och infrastruktur. | FOP Kodes grénstrukturplan &r omradet
utpekat som ett storre narstrovomrade med bland annat funktioner for narrekreation for
narboende. Nya omraden for bostader foreslas med grund i detta att koncentreras pa den
vastra sidan av Bohusbanan fér en mer sammanhallen bebyggelse. Verksamheter féreslas
placeras langre séderut, langs E6.

F — Jordbruksmark, cirka 1 — 1,2 km fran stationen fagelvagen. Omradet foreslas bevaras
som jordbruksmark. En exploatering skulle ge stor paverkan pa landskapsbilden, samtidigt
som avstandet till stationen ar relativt langt.

G - Jordbruksmark, cirka 1 — 1,3 km fran stationen. Omradet studerades da det ar en del av
en kommunalt agd fastighet. Omradet foreslas bevaras som jordbruksmark. En exploatering
skulle innebara en mycket stor paverkan pa landskapsbild och innebara att bebyggelse skulle
ta ytterligare ett steg ut i det 6ppna landskapet, jamfért med en exploatering av omrade 1,
Vastra Guntorp.

H - Tunge — Omradet bestar av betesmark och dkermark och ar belaget cirka 1,1 — 1,5 km
fran stationen fagelvagen. Omradet fanns med som férslag i FOPens samrad. Omradet har
darefter tagits bort som omrade som foreslas for exploatering. Omradet ligger relativt langt
fran stationen och omfattar bade akermark och betesmark.

| - Langelanda - Omradet bestar av betesmark och akermark och ar belaget 500 — 900 meter
fran stationen. Efter samradet har ytan som pekas ut for exploatering minskats. Ytan som
tagits bort utgjordes av akermark, som angransade till betesmark. Ytorna som efter samrad
tagits bort som forslag for framtida exploatering skulle &ven ha en stérre paverkan pa
landskapsbild, jamfért med de ytor som fortsatt féreslas for exploatering.
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J - Omrade s6der om Kodemotet — Omradet bestar av en skogskladd kulle, belagen cirka
300 — 600 meter fran Stationen. Omradet studerades for exploatering infér samradet, men
fick i samradshandlingarna markanvandning Natur och rekreation. Efter granskningen har
storre delen av omradets markanvandning andrats till centrumbebyggelse.

Underlag

Nedan presenteras ett antal underlag som under processen anvants till att bedéma lamplig
markanvandning.

Jordbruksmarksinventering

| figur 10 nedan visas jordbruksmark i och i narheten av Kode, uppdelat pa akermark och
betesmark. Underlaget kommer fran en inventering, utférd inom ramen for "Utredning av
jordbruksmark”, Kungalvs Kommun 2020, utférd av Naturcentrum AB, 2020-12-20.
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Figur 9. Gula ytor &r akermark. Gréna ytor &r betesmark. Ytor med vagrét skraffering &r mark som
féreslas exploateras som ligger pa jordbruksmark. Prickade ytor &r mark som féreslas exploateras som
ligger p& naturmark. Streckade cirklar visar avstand till stationen, 500 meter respektive 1000 meter.
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Gronstruktur

Under arbetet med FOPen har en gronstrukturplan tagits fram, vars syfte &r att utveckla,
belysa och redovisa den grona strukturen i Kode. | figur 10 nedan visas omraden och strak
som pekas ut som viktiga fér gronstrukturen i Kode. Mer information om respektive yta och
strak finns att Iasa i gronstrukturplanen.
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Figur 10. Kartan visar ytor och strak som grénstrukturplanen pekar ut sorln '\./iktiga fér Kodes
gronstruktur.

Naturvardesinventering
Efter FOPens samrad genomfordes en naturvardesinventering. Resultatet presenteras i figur
11 nedan.
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Figur 11. Ytor med vagrét skraffering ar mark som foreslas exploateras som ligger pa jordbruksmark.
Ytor med prickad fyllning & mark som féreslas exploateras som ligger pa naturmark.
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