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EKONOMISKT RESULTAT - SAMMANFATTNING

| Kode finns det majlighet att fortata inom befintlig bebyggelse. Att fortata ar positivt ur ett
ekonomiskt perspektiv da befintlig infrastruktur kan nyttjas. | de fall dar kapaciteten
Overskrids kravs dock nya investeringar pa gator, gang- och cykelbanor, vatten och avlopp
etcetera. FOPens vision ar att stationssamhaéllet Kode &r en sjélvklar del av Storgéteborg
med god kollektivtrafik och pendlingsavstand till grannkommunerna. For att lyckas med detta
kravs stora investeringar i allmén plats och kommunal service. En utbyggnad enligt FOPen
genererar intakter till kommunen vid férsaljning av planlagd kommunaldgd mark. Nya
invanare, arbetsplatser och service inbringar ocksa skatteintakter. Hur snabbt Kode byggs ut
styrs av efterfrdgan pa bostader. Vid en befolkningsokning pa 1,5% per ar sa innebéar det en
utbyggnadstakt pa cirka 10-20 antal bostader per ar.

En bedémning av ekonomiska konsekvenser for FOPen ar mycket oséker da den ar
oversiktlig och beddmer konsekvenser pa lang sikt. Nar nya detaljplaner planeras ska
kommunen gdra en mer detaljerad ekonomisk beddmning av intakter och kostnader.

BESKRIVNING AV FORSLAGET

| de centrala redan bebyggda delarna av Kode som innehéller en blandning av bostéder,
handel, kommunal och kommersiell service samt andra mindre stérande verksamheter
foreslas en successiv fortatning av bebyggelsen "Centrumbebyggelse fortatning”, exempelvis
genom pa- och ombyggnation av befintlig bebyggelse och komplettering med nya
byggnader. Stérande verksamheter, sdsom industri, ska ersattas av bostader, kontor, handel
och service. En hogre exploateringsgrad efterstravas i forhallande till de mer perifert belagna
omradena. Aven grénytor ingér i dessa ytor. Centralt finns dven obebyggda omraden som
foreslas bebyggas med samma innehall "Centrumbebyggelse ny”. Bostader bedéms endast
lampligt pa den vastra sidan av Bohusbanan.

Bade aganderatt, hyresratt och bostadsratt foreslas for att locka olika typer av malgrupper.
Vid byggnation av flerbostadshus skapas generellt en flyttkedja dar en del aldre invanare
flyttar till flerbostadshus fran sina villor. Detta medfor ofta att villan blir tillganglig fér yngre
invanare, oftast med barn, vilket skapar ett effektivt utnyttjande av bostader. Nya
flerbostadshus, nya verksamheter, ny handel och service inom 500 metersradien medfér ett
rikare utbud, fler arbetstillfallen och medfér sannolikt aven att befintlig handel och service far
ett stdrre kundunderlag.

Langre fran stationen inom "Blandad bebyggelse befintlig” och Blandad bebyggelse ny”
avses framst bostader men aven skolor, férskolor och annan service eller enklare
verksamhet. Har foreslas ocksa flerbostadshus men med en lagre exploateringsgrad och i
form av radhus/kedjehus.

Alla utbyggnadsomraden beddéms vara genomforbara d& byggratterna som féreslas i FOPen
ar varda mer an uppskattade kostnader inom respektive utbyggnadsomrade.

Det kommer att krdvas stora investeringar av allman plats i Kode utanfér
detaljplaneomradena till féljd av féreslagen utbyggnad. En del av det kan behdva finansieras
med skattemedel. Hur snabbt Kode byggs ut styrs av efterfragan pa bostader. Vid en
befolkningsdkning pa 1,5% per ar sa innebar det en utbyggnadstakt pa cirka 10-20 antal
bostader per ar.
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INVESTERINGAR | ALLMAN PLATS

Det kommer att kravas investeringar i allman platsmark inom och utanfor féreslagna
detaljplaneomraden for att bygga ut enligt FOPen. Investeringar behévs fér gata, gang- och
cykelbanor, kollektivtrafikatgarder och parker i Kode. De tillkommande byggratterna ska
delvis finansiera kostnaderna for utbyggnad av allman plats. De kommunala investeringar
som ar nddvandiga for flera detaljplaner behdver fordelas pa de detaljplaner som berérs, och
avtalas om i exploateringsavtal. En del av investeringen av allman plats utanfor
detaljplaneomradena kan behdva finansieras med skattemedel. Kommunen ager idag cirka
20 procent av utbyggnadsomradena, vilket genererar en framtida byggrattsintakt. Da
kostnaderna for allman plats generellt intrader fére intédkterna kommer exploateringen att
vara framtung fér kommunen.

Gatukostnader/Exploateringsbidrag

Nar nya detaljplaner tas fram fér utbyggnadsomradena finns méjligheter for kommunen att ta
ut gatukostnader for allman plats (gata, park och natur etcetera) med kommunalt
huvudmannaskap. Gatukostnaden finansierar ny- och/eller ombyggnation av allman plats
inom ett detaljplaneomrade som ar ndédvandig fér detaljplanens genomfdrande.
Gatukostnaderna ska fordelas pa ett skaligt och rattvist satt efter t.ex. antal byggratter,
tomtstorlek eller antal lagenheter. Kommunens majlighet att besluta om
gatukostnadsersattning anges i plan- och bygglagen.

Plan- och bygglagen magjliggor aven for att avtala med fastighetsdgare om att bekosta allman
plats. Exploateringsbidragets storlek ska vara i rimligt férhallande till fastighetsdgarens nytta
av detaljplanen. Nyttan for fastighetsagaren ar den vardedkningen som uppstar nar
kommunen detaljplanelagger och skapar nya byggratter for fastighetsagaren. Om
fastighetsdgarnas nytta 6verstiger kommunens kostnader fér allman plats kan kommunen fa
full tackning fér kostnaderna.

FOLJDINVESTERINGAR

Planerade exploateringar i Kode medfér behov av stora investeringar i gator samt gang- och
cykelbanor utanfor foéreslagna detaljplaneomraden. Det kommer aven att behévas mindre
investeringar i fler kollektivtrafikatgarder, exempelvis hallplatser och kopplingar till och fran
hallplats i Kode. Kostnaderna bor finansieras med hjalp av skattemedel, exploateringsbidrag,
exploateringsintakter, medfinansieringsavtal.

Planskildhet

Inom FOPen féreslas en ny koppling éver jarnvagen. Jarnvagen foreslas att éverbyggas med
gata och gc-vag. En planskild korsning ar en mycket stor investering som i sddana fall utfors
av Trafikverket och bor finansieras med hjalp av skattemedel, exploateringsbidrag,
exploateringsintakter, medfinansieringsavtal.

Busstation

Pa den 6stra sidan av jarnvagsstationen planerar kommunen fér en ny busstation.
Busstationen planeras oberoende av FOPen och &r darfér inte medtagen i den ekonomiska
bedémningen for FOPen.

Pendelparkering
Om den befintliga pendelparkeringen vid brandstationen tas i ansprak, ar bedomningen att
parkeringsplatserna inte behdver ersattas med en ny pendelparkering. Det finns en
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narliggande pendelparkering vid motet som resenarer kan hanvisas till. Inga kostnader
kommer darfor att uppsta for att ersatta pendelparkeringen vid brandstationen.

OVRIG INFRASTRUKTUR

Bohusbanan

Fem kommuner (KUSTO kommuner) i Bohusstraket, har arbetat fér att S6dra Bohusbanan
ska in i nationell transportinfrastrukturplan 2022—2032, men tyvarr uteblev satsningen.
Planen ar att Sédra Bohusbanan ska uppgraderas till dubbelspar alternativt partiellt
dubbelspar. Den nyligen framtagna funktionsutredningen fér sédra Bohusbanan lyfter endast
atgard plattformsforlangning som finansieras av nationell och regional
transportinfrastrukturplan.

En utbyggnad av Bohusbanan kommer sannolikt &ven att innebéara att stationsomradet
behdver integreras med busstationen och ny planskildhet for kollektivtrafikresenarer.

Kommunen kommer att gora ett inspel om att S6dra Bohusbanan behdéver uppgraderas till
dubbelspar alternativt partiellt dubbelspar i nationell- och regional transportinfrastrukturen
2026-2036.

Skagerrakbanan

Kungalvs kommun ingar i ett konsortium som arbetar for ett genomférande av en
héghastighetsbana mellan Géteborg och Oslo. Utifran nuvarande utredningsmaterial féreslas
taget att passera Kode pa 6stra sidan motorvagen. Detta kan komma att innebara
inskrankning av markanvandningen for verksamhetsomradet eller befintliga bostader.

VA-systemet

Det bedéms mgjligt att VA-ansluta féreslagen exploatering inom FOP-omradet till kommunalt
VA. Fér att ansluta vissa delar av féreslagen exploatering inom FOP-omradet kommer det
sannolikt att krévas investeringar for att 6ka kapacitet pa vissa delar av befintligt VA-system
(inklusive dagvatten). Tilkommande bebyggelse kommer att inférlivas i kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och spillvatten och dar det finns behov aven
verksamhetsomrade for dagvatten.

Exploatering inom FOP-omradet kommer att kréva investeringar fér VA-kollektivet.
Nodvandig utveckling och utbyggnad av VA-systemet kommer succesivt att hanteras genom
kommunens investeringsbudget. Intakter till VA-kollektivet uppkommer i samband med att
fastigheter ansluts till VA-systemet. VA-huvudmannen kommer efter att forbindelsepunkter
for vattentjanster upprattats och meddelats, att debitera berérda fastighetsagare
anlaggningsavgifter enligt da géllande VA-taxa. VA-huvudmannen kommer &ven att debitera
anslutna fastigheter brukningsavgifter enligt vid varje tidpunkt gallande VA-taxa.

Byggnation av nya delar av VA-systemet bidrar till kommunens samlade skulder eftersom
utbyggnaden kortsiktigt finansieras genom kommunens lanade medel. Skulderna betalas av
genom intdkter som kommer fran det samlade VA-kollektivet. Efter FOPen behdéver det tas
fram férslag pa systemldsning for VA inom FOP-omradet och kostnaderna for VA-
investeringarna kan laggas in i budget. Intakter och kostnader for utveckling och utbyggnad
av VA-systemet ar kopplade till VA-kollektivet varfér dessa inte ingar i den ekonomiska
kalkylen fér FOPen.
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Kraftledningar

Det finns en kraftledning, som berér utbyggnadsomrade Bracke och Ostra Guntorp, som ar
belagna i ost-vastlig riktning. Det finns aven tva kraftledningar som berér utbyggnadsomrade
Langeland och ar belagna i sydvast-nordostlig riktning.

Ledningarna ags av Kungalvs Energi AB. For att kunna exploatera fullt ut krdvs sannolikt att
samtliga kraftledningarna gravs ned inom dessa utbyggnadsomraden, vilket &r en stor
investering. | det fall ledningarna samforlaggs bor kostnaden bli lagre. Byggrattsvardet
beddms dock vara storre an kostnaderna fér ovan namnda utbyggnadsomraden trots
kraftledningskostnaden. Infér en detaljplanelaggning av de omraden som berors av
kraftledningarna behdver en exploateringskalkyl tas fram. Infér exploatering av
utbyggnadsomradena behover en dverenskommelse traffas med ledningsagaren om hur stor
del av kostnaden som ledningsagaren respektive exploatéren ska sta for. En annan mindre
kostsam l6sning kan vara att kraftledningarna flyttas en bit sa att tankta utbyggnadsomrade
kan byggas ut.

KOMMUNAL SERVICE

En 6kning av antal invanare i Kode enligt FOPen medfér ett behov av stora investeringar i
kommunal service sasom nya forskolor, skolor, vard- och omsorgsboenden samt bostader
med sarskild service (BMSS).

Forskolor
Kommande exploateringar inom FOP-omradet medfor behov av fler férskolor. Férskolor kan
med fordel placeras nara skolor for visst samutnyttjande av bl.a. lokaler.

Skolor

Den planerande ékningen av invéanare enligt FOP Kode samt behov fran Aréd, Odsmals
mosse och landsbygden beddms pa lang sikt generera ett kapacitetsbehov motsvarande en
ny skola i Kode, samt en utbyggnad av befintlig Kode skola. Det har redan pabdrjats ett
planarbete for en ny skola i Kode, men den skolan kommer inte att tdcka behovet pa lang
sikt.

Vard- och omsorgslagenheter

| kommunen finns ett behov av fler vard- och omsorgslagenheter. Aldreomsorgen har hela
kommunen som upptagningsomrade och ar inte bunden till att bygga ut i Kode. Daremot
behdver det finnas ytor som kan avsattas for den typen av verksamhet i framtiden.

Bostader med sarskild service (BMSS)

Behovet av gruppbostader enligt BMSS for personer med intellektuella eller psykiska
funktionsnedsattningar har under flera ar varit stérre an tillgangen. | tidigare investerings- och
lokalresursplaner anges att kommunen har ett fortldpande behov att fa fram bostéader for
personer som behdver sarskilt stod. Kon till shdana bostader ar idag relativt lang i férhallande
till de planerade leveranserna av nya bostader.

Fritid och rekreation

Kommunen har inte i tillracklig omfattning utrett vad som féreslas i form av nya anlaggningar
for fritid och rekreation. Vid framtida planering av nya anlaggningar bér kommunen beakta
vem som ska forvalta, hur stor kostnaden ar och om det finns mdjlighet att séka bidrag. Det
kan dven finnas mojligheter att samordna anlaggningar med skolans behov. Kommunen star
for finansieringen alternativt med ekonomisk hjalp fran féretag och féreningar.
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MARKNADSANALYS — KUNGALVS KOMMUN

Kungalvs kommun ar attraktiv och en del i Géteborgsregionens vaxande utveckling.
Kommunens invanare pendlar smidigt till Géteborg samtidigt som det i kommunen finns ett
varierat utbud av aktiviteter. Kommunen ar aven attraktiv for féretag att etablera sig i.

Befolkningsutveckling Kungalvs kommun

Ar 2000 Ar 2023

Antal invanare 37 191 49 785 Okning med ca 34 procent

Befolkningsprognos Kungalvs kommun ar 2032

Ar 2023 Ar 2032

Antal invanare 49 785 57 633 Okning med ca 16 procent

Befolkningsprognosen beddmer att folkdkningen i kommunen kommer att ligga pa mellan
cirka 500-1400 personer per ar. Det som framst bidrar till folkdkningen &r att fler flyttar till
Kungalv, jamfért med de som flyttar fran kommunen.

Kélla: Sweco (2023), Befolkningsprognos 2023-2027 med utblick mot 2032

Medelpriset for smahus i Kungélv mellan 2012-2022 har 6kat med 89 procent, enligt SCB,
vilket indikerar en hog efterfragan pa bostad. Darmed beddms det finnas en stor efterfragan
pa fastigheter for exploatering i Kungalv.

GENOMFORANDE

Utbyggnadsomradena som planeras ags till cirka 20 procent av kommunen och 80 procent
av Ovriga fastighetsagare. En osakerhetsfaktor foreligger vad galler genomférande av
bebyggelse i utbyggnadsomraden som inte &gs av kommunen. Dessa fastighetsagare kan
vara negativt installda till att bebygga utbyggnadsomradena vilket darmed medfor att Kode
inte vaxer som planerat i invanarantal och i antal bostader.

Forekomsten av fornlamningar och féroreningar och andra liknande kostsamma faktorer pa
utvecklingsomradena &r inte behandlat i FOPen utan det far behandlas i samband med att
detaljplan pabdrjas. | det fall man patraffar kostsamma faktorer finns det en risk att
kostnaderna ar for héga for att det ska vara I6nsamt att genomféra exploateringen.

Kommunen kommer att, i respektive fall, teckna exploateringsavtal med exploatorer for att
faststalla foérutsattningarna och intentionerna med byggnationen och detaljplanen.

Den hoga investeringskostnaden for kommunala lokaler kan till viss del minskas genom att
hyra av privata aktorer. | det fall kommunen later en privat aktor uppfora en lokal som
kommunen hyr in sig i finns risk att det blir kostsammare for kommunen pa lang sikt. Det ar
viktigt att kommunen goér en grundlig ekonomisk beddmning innan man tar ett sddant beslut.
Kommunala foljdinvesteringar gallande infrastrukturkostnader kan minska genom att
exploatdrer &r med och medfinansierar den del av kostnaden som exploatdren bedéms
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orsaka genom sin byggnation. Det kan aven vara mdjligt fér kommunen att sdka statliga
bidrag for infrastrukturatgarder.

Bohusbanans eventuella utbyggnad ar en viktig faktor som, om den genomférs, kommer att
Oka vardet pa fastigheter generellt i Kode da pendlingen kommer att ga snabbare med fler
avgangar. Da det rader en stor osakerhet huruvida Bohusbanan kommer att byggas ut tas
inte utbyggnaden eller planskild korsning med i den ekonomiska bedémningen. En utebliven
utbyggnad kan medfdra att Kode inte utvecklas som FOPen foreslar d& det finns risk for att
efterfragan pa bostader, kontor, handel och service ar for lag.

Inom FOPen har huvuddelen av de befintliga detaljplanerna kommunalt huvudmannaskap for
allman plats, de 6vriga detaljplanerna har enskilt huvudmannaskap. Kommunens uppfattning
ar att de nya utbyggnadsomradena ska, till huvuddelen, ha kommunalt huvudmannaskap.
Det kan finnas nagra utbyggnadsomraden dar, enligt nuvarande lagstiftning, sarskilda skal
finns for enskilt huvudmannaskap. Vid kommunalt huvudmannaskap ansvarar kommunen for
utbyggnad, drift och underhall av allman plats inom detaljplaneomradet. Vid enskilt
huvudmannaskap ansvarar fastighetsagarna gemensamt for utbyggnad, drift och underhall
av allman plats inom detaljplaneomradet. En ny detaljplan med kommunalt huvudmannaskap
for allman plats ger kommunen méjligheten att ta ut gatukostnader for de fastigheter som har
nytta av anldggningarna.

Kommunen bér planera fér nar respektive utbyggnadsomrade i FOPen kan detaljplaneldggas
eftersom exploateringen ger foljdeffekter gallande utbyggnad av gator, gang- och cykelbanor,
vatten och avlopp med mera.

NOLLALTERNATIV

Nollalternativet innebar vad som &r planerat i det fall FOPen inte skulle galla. | detta fall
innebar nollalternativet att Kode utvecklas i enlighet med géllande éversiktsplan, OP 2010
och i férekommande fall &ven gallande detaljplaner. | kommunens dversiktsplan fran 2010
foreslas Kode i forsta hand att vaxa genom fértatning och ny bebyggelse i direkt anslutning
till den befintliga.

Kodes attraktivitet kan minska om det inte finns tillrackligt med planerade
utbyggnadsomraden bade pa kort och lang sikt. Farre antal invanare medfér samre
kollektivtrafik vilket kan medfdra att serviceorten blir mindre attraktiv att bo i. Det medfér dven
sannolikt forsvagade kommunala skatteintdkter och 6kade kostnader fér kommunal service.
Brist pa planlagd mark for verksamheter, kontor och handel gér det svarare for naringslivet
att etablera sig.



