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Ekonomisk konsekvensanalys och konsekvensbe-
skrivning for ett genomforande av FOP Nodinge 2030

0. Sammanfattning

0.1 Inledning

I denna utredning utvirderas de ekonomiska konsekvenserna av ”Oversiktsplan for
Ale kommun, Fordjupad for Nodinge” bendmnd ~Utstéllningshandling”, i fortsétt-
ningen betecknad "FOP Nodinge”. Vidare berdrs vissa genomfdrbarhetsaspekter vid
ett genomforande av FOP Nodinge. Alternativa utbyggnadsriktningar analyseras i
scenarioform. Huvudscenariot innebdr att utbygganden sker i huvudsak inom delom-
radet Centrala Nodinge och i mindre omfattning inom Kompletteringsomradet och
Utbyggnadsomrédet Sodra Backa. I tva alternativa scenarier analyseras effekterna vid
en fordandrad utbyggnadsordning dédr huvuddelen av utbygganden sker i Utbyggnads-
omradet Sodra Backa.

Utveckling av Nodinge till en attraktiv smastad &r ett av huvudsyftena med den for-
djupade dversiktsplanen. Det innebér att de centrala delarna av nuvarande Nodinge
tatort omvandlas fran ett extensivt utnyttjat handelsomréde till ett modernt och fler-
funktionellt centrumomrade. Denna omvandling kriver en total férnyelse som innebér
hoga investeringskostnader men som pa sikt ger positiva ekonomiska effekter for hela
nuvarande Nodinge titort. Det dr dérfor viktigt att de ekonomiska effekterna av FOP
Nodinge ses i ett langre tidsperspektiv dn fram till 2030. Omvandlingen innebdr initialt
stora ekonomiska investeringar medan de positiva ekonomiska effekterna uppstér
under flera ér, dven langt efter 2030.

0.2 Analys av de ekonomiska effekterna - 6vergripande

Utviérderingen avser dels en analys av exploateringsnettot (nuvérdet av framtida intik-
ter minus kostnader), dels en analys av stadsbyggnadsnetto (nuvérdet av framtida ex-
ploateringsnetto minus nuvérdet av generalplanekostnader och foljdinvesteringar).
Analyserna gors 1 forsta hand pd samhéllsekonomisk niva (ekonomiska effekter for
samtliga intressenter inom ett avgransat omrade). Vissa analyser och kommentarer
gors pa den kommunalekonomiska nivan dér effekter kopplade till kommunala inves-
terings- och skatteeffekter kommenteras. En utforlig beskrivning av analysmodellen
aterfinns 1 kapitel 2.

For huvudscenariot visar analyserna av exploteringsnettot pd samhéllsekonomisk niva
ett positivt resultat for samtliga delomrdden nér minst 70-80 % av ldgenheterna 1
flerbostadshus upplédts med bostadsritt. I det fall huvuddelen av lagenheterna upplats
med hyresritt dr exploateringsnettot klart negativt for delomradet Centrala Nodinge.
En forklaring till det negativa exploateringsnettot dr de hoga exploateringskostnader
som ett genomforande inom Centrala Nodinge innebér. For de tva jamforelsescena-
rierna visar analyserna att exploateringsnettot ar klart positivt 1 samtliga analyserade
fall. Orsaken dr, trots l4gre vardenivder inom Sodra Backa, fram for allt att exploate-
ringskostnaderna ér lagre jaimfort med huvudscenariot.

Analyserna av stadsbyggnadsnettot pd samhéllsekonomisk niva beaktar, utdver exp-
loateringsnettot, aven behovet av generalplaneanldggningar och foljdinvesteringar vid



ett genomforande enligt de olika scenarierna. Resultatet av analyserna visar att dessa
kostnader dr ndgot hogre 1 huvudscenariot jamfort med de tva jidmforelsescenarierna.
Skillnaderna beror bl.a. pa behovet av t.ex. nya trafiklosningar vid ett genomférande 1
Centrala Nodinge samt att ndgon eller nagra befintliga forskolor behdver ersittas vid
ett genomforande enligt huvudscenariot.

Analyserna av exploateringsnettot och stadsbyggnadsnettot enligt ovan beaktar enbart
ekonomiska effekter av nytillkommande bebyggelse i form av bostdder och lokaler. Pa
samhéllsekonomisk nivé kan darfor dven effekter for befintlig bebyggelse beaktas. En
utbyggnad av Nodinge enligt huvudalternativet har storst effekt pa viardet pa den
befintliga bebyggelsen. Bedomningarna dr dock behdftade med stor osdkerhet. Redan
en relativt mattlig vardedkning pd 5 % innebédr en samhéllsekonomisk effekt som 1 det
nirmaste viger upp det negativa stadsbyggnadsnettot i huvudscenariot.

Genomforandet av FOP Nodinge innebir i samtliga scenarier relativt stora kommunala
investeringar i form av generalplaneanldggningar och foljdinvesteringar. Omrakning
av dessa kostnader till effekter p4 kommunalskatten motsvarar en hdjning med cirka
20 ore. En omsténdighet att beakta dr ocksa det kommunala markinnehav som i
huvudscenariot motsvarar cirka 300 -500 l4genheter. Vérdet av detta kan minska
behovet av skattehdjning.

0.3 Ekonomiska konsekvenser — huvudscenariot — Centrala Nodinge

Exploateringsnetto

Huvudscenariot i FOP Nodinge #r att utbyggnaden fram till 2030 sker successivt med
borjan 1 Centrala Nodinge (totalt cirka 1 700 bostdder) och dérefter 1 huvudsak inom
Kompletteringsomradet (cirka 300 bostdder) och i sista hand inom Utbyggnadsomra-
det Sodra Backa (cirka 100 bostédder).

Det totala exploateringsnettot for den bebyggelse som den férdjupade 6versiktsplanen

innebér fram till 2030 visar, for hela planomradet vid jdmn fordelning mellan upplatel-
seformerna hyresritt och bostadsritt (50 % av vardera) for lagenheter 1 flerbostadshus,
pa ett positivt exploateringsnetto pa cirka 100 miljoner kronor.

Skillnaden mellan olika delomraden ar dock stor. For Centrala Nodinge visar analysen
ett negativt resultat medan exploateringsnettot i Kompletterings- och Utbyggnadsom-
radena &r positiva. Orsaken till det negativa nettot i Centrala Nodinge &r att om ge-
nomforandet av planforslaget innebér att padgaende verksamheter upphdr och befintlig
bebyggelse rivs sa har det stor paverkan pé utfallet av exploateringsnettot. Planforsla-
get forutsitter dock inte att all bebyggelse rivs utan det dr mojligt att inpassa delar av
befintlig bebyggelse 1 en ny bebyggelsestruktur. En mycket kostsam atgérd dr ocksa
att nuvarande markparkeringar ska erséttas av parkeringshus. Samtliga dessa atgirder
innebdr hoga investeringskostnader. Stor osékerhet rader ocksé betridffande de kontors-
och handelsareor som planen innehéller eftersom marknaden for fram for allt kontors-
lokaler &r svag i Ale.

For att exploateringen dver huvud taget ska ge ett positivt exploateringsnetto inom
delomradet Centrala Nodinge krévs att storre delen av ldgenheterna i flerbostadshusen
upplats med bostadsritt (70 — 80 % av lagenheterna).

GenomfGrandetakt, métt som antal bostéder per dr, och genomfoérandeordning mellan
olika delomrédden spelar stor roll vid beddmning av exploateringsnettot. Generellt dr



det optimalt att genomfora ett projekt/delomrade i taget och inte splittra resurserna
mellan flera delomraden. T.ex. bor beaktas att genomforandet av Centrala Nodinge
och fram for allt det omrdde som idag bestar av bebyggelse som ska rivas och ersittas
av ny bebyggelse medfor mycket hdga initiala kostnader dér ett snabbt och koncent-
rerat genomforande minimerar de negativa ekonomiska konsekvenserna. Samtidigt
kan ett parallellt genomférande av flera delomraden innebéra ett varierande utbud av
bostéder.

Stadsbyggnadsnetto

Analysen av stadsbyggnadsnettot ar ett sdtt att &ven beakta behovet av kommunala
investeringar (generalplaneanldaggningar och foljdinvesteringar) i relation till de
viarden som skapas vid en bebyggelseutveckling.

De generalplaneanliggningar som i forsta hand krivs vid ett genomforande av FOP
Nodinge enligt huvudscenariot avser rondeller och gator i Centrala Nodinge. Kost-
naderna uppgar till storleksordningen 50 - 100 miljoner kronor beroende pa alternativ
utformning av det framtida trafiksystemet. I de tva scenariona dér stor del av utbygg-
naden sker inom Utbyggandsomradet S6dra Backa ar kostnaderna for generalplane-
anldggningar lagre.

De stora kostnadsposterna vad avser foljdinvesteringar avser i forsta hand utbyggnad
av forskolor och grundskolelokaler som behovs till f6ljd av befolkningstillvéxten. Vid
utbyggnad i Centrala Nodinge krévs ocksa att vissa befintliga forskolelokaler ersétts
med nya lokaler. Aven byggande av vard- och omsorgsboenden samt fritidsanléigg-
ningar innebir kostnader i form av foljdinvesteringar. Totalt krdvs det investeringar
fram till 2030 som 1 huvudscenariot uppgar till knappt 350 miljoner kronor.

Med de forutséttningar som ges ovan innebér det att stadsbyggnadsnettot vid ett
genomfdrande av FOP Nodinge enligt huvudscenariot blir negativt, i storleksord-
ningen minus 300 miljoner kronor. Det beror pa flera saker. For det forsta innebér en
utbyggnad inom Centrala Nodinge att stora védrden i form av befintlig bebyggelse tas 1
ansprak, vidare att utbyggnaden kriver atgarder som ar dyrare 4n vid exploateringar pa
jungfrulig mark samt att de vardenivder som de nya bostdderna bedoms ha inte ar
tillrackligt hoga for att ge ett positivt stadsbyggnadsnetto.

0.4 Ekonomiska konsekvenser — scenario — Centrala Nodinge och Sodra Backa

Exploateringsnetto

Detta scenario innebér att utbyggnaden fram till 2030 fordelas mellan Centrala
Nodinge och Utbyggnadsomradet S6dra Backa. Utbyggnaden i de tvd omradena
kompletteras med utbyggnad inom Kompletteringsomradet. Utbyggnaden inom
Centrala Nodinge sker 1 huvudsak inom de befintliga bostadsomradena vilket innebéar
att fornyelsen av Nodinge centrala delar (Ale torg) forskjuts till efter 2030.

Det totala exploateringsnettot for den bebyggelse som den férdjupade 6versiktsplanen
innebdr fram till 2030 visar, for hela planomrédet i det fall %4-delar av bostdderna
utfors som lidgenheter 1 flerbostadshus och vid jamn fordelning mellan upplatelse-
formerna hyresritt och bostadsrétt (50 % av vardera), pa ett positivt exploateringsnetto
pa knappt 200 miljoner kronor. I det fall majoriten (¥4-delar) av bostdderna istéllet
utfors i form av smahusbebyggelse ger det ett positivt exploateringsnetto pa mellan
300 och 400 miljoner kronor.



Skillnaden mellan olika delomraden &r stor. For Centrala Nodinge visar analysen ett
svagt positivt resultat medan exploateringsnettot i Kompletterings- och Utbyggnads-
omradena &r starkt positiva. I detta scenario innebér utbyggnaden inom Centrala
Nodinge att omradet runt Ale torg inte exploateras vilket innebér ligre kostnader for
ianspraktagande av befintlig bebyggelse, rivning, sanering m.m.

Fordelning av bostdder mellan sméhus och ldgenheter i flerbostadshus har stor bety-
delse for utfallet av exploteringsnettot. Orsaken &r att vardenivan pa smahusbebyggel-
sen ar relativt sett betydligt hogre dn vardenivéan pé flerbostadshusbebyggelse i mot-
svarande ldgen inom Nodinge idag. Efterfrdgan pa sméhus dr idag mycket stor inom
Goteborgsregionen. Tillsammans med de attraktiva boendemiljéer som Nodinge och
omradet runt Sodra Backa erbjuder innebir en utbyggnad av sméhus att de ekono-
miska effekterna i form av exploateringsnetto dr hogre jimfort med om en storre andel
lagenheter utfors 1 form av flerbostadshus.

Stadsbyggnadsnetto

I detta scenario uppgar kostnaderna for foljdivesteringar till storleksordningen 300 -
350 miljoner kronor. Analyserna visar ett negativt stadsbyggnadsnetto pa cirka 150
miljoner kronor, i det fall bostdderna i huvudsak utfors i form av ldgenheter 1 flerbo-
stadshus. Vid en majoritet av bebyggelsen i form av sméahus ger det ett stadsbyggnads-
netto pa +/- 0.

0.5 Ekonomiska konsekvenser — scenario — Sodra Backa

Exploateringsnetto

Detta scenario innebdr att utbyggnaden fram till 2030 koncentreras till Utbyggnadsom-
radet Sodra Backa. Utbyggnaden i S6dra Backa kompletteras med viss utbyggnad in-
om Kompletteringsomradet och till mindre del av lagenheter inom Centrala Nodinge.
Aven detta scenario innebir att fornyelsen av Nodinge centrala delar (Ale torg) for-
skjuts till efter 2030.

Det totala exploateringsnettot for den bebyggelse som den férdjupade 6versiktsplanen
innebdr fram till 2030 visar, for hela planomrédet 1 det fall %4-delar av bostdderna ut-
fors som ldagenheter i flerbostadshus och vid jaimn fordelning mellan upplatelseformer-
na hyresrétt och bostadsritt (50 % av vardera), pa ett positivt exploateringsnetto pa
mellan 200 och 300 miljoner kronor. I det fall majoriten (*4-delar) av bostdderna utfors
1 form av sméhusbebyggelse ger det ett positivt exploateringsnetto pd ndrmare 500
miljoner kronor.

Stadsbyggnadsnetto

I detta scenario uppgéar kostnaderna for foljdivesteringar till storleksordningen 300
miljoner kronor. Analyserna visar att stadsbyggnadsnettot blir positivt i det fall
bebyggelsen huvudsakligen utgors av smahusbebyggelse, cirka 150 — 200 miljoner
kronor. I fallet med en majoritet av bebyggelsen 1 form av ldgenheter i flerbostadshus
hamnar stadsbyggnadsnettot néra +/- 0.

0.6 Samhiillsekonomisk effekt — sammantaget utfall for samtliga intressenter

De sammantagna ekonomiska effekterna for samtliga berdrda intressenter av ett
genomforande av FOP Nodinge beaktas genom att analysera effekterna pa sam-



héllsekonomisk niva. Med berorda intressenter avser vi effekterna for boende och
fastighetségare inom det geografiska omrdde som FOP Nodinge omfattar.

Forutom de ekonomiska effekter som ar kopplade till nytillkommande bebyggelse har
ett genomforande av FOP Nodinge dven effekter pa den befintliga bebyggelsen inom
Nodinge. Den totala omvandlingen av nuvarande Nodinge centrum, med en ny profil
som attraktiv smastad, skapar betydande mervérden i form av 6kade fastighetsvarden
pa befintlig bebyggelse. Detta kommer att vara en bidragande faktor for att skapa for-
utséttningar for att de boende idag i Nodinge ska vilja att bo kvar och inte flytta.

I de tva alternativa scenarierna uppstar inte motsvarande effekt pa den befintliga be-
byggelsen under perioden fram till 2030 eftersom omvandlingen inom Centrala
Nodinge inte har samma omfattning som i huvudscenariot.

Med ett enkelt antagande om att de drygt 1 100 smahusen och drygt 1 000 ldgenheter-
na inom Nodinge okar 1 virde med 5 % sé innebir det en positiv effekt pa ett par
hundra miljoner kronor i 6kade fastighetsvarden. Skulle effekten var 10 % skulle den
sammantagna effekten pa befintlig bebyggelse ndrma sig en halv miljard kronor.

Denna enkla berdkning ger vid handen att om det bedomda negativa stadsbyggnads-
nettot pa cirka 300 Mkr for huvudscenariot stélls 1 relation till en bedomd positiv
vardefordndring pa det befintliga fastighetsbestandet, sa visar det pa samhillsekono-
misk niva pa ett positivt resultat.

0.7 Kommunalekonomisk effekt — utfall for kommunen

De ekonomiska effekter som beskrivits ovan under samhéllsekonomisk niva, avser
effekter av en utbyggnad oavsett vem som dger marken eller vem som ansvarar for
utbyggnad av och investering 1 olika anléggningar etc. I detta avsnitt beskrivs de
ekonomiska effekterna for kommunen vid ett genomforande av FOP Nodinge. De
investeringar som ligger p4 kommunens bord &r att ansvara for utbyggnad av:

- gator, parker, gronomraden etc. sker enligt plan och bygglagen,

- vatten- och avloppsledningar, sker enligt vattentjénstlagen

- forskolor, grundskolor, sker enligt skollagen

- vard- och omsorgsboenden, sker enligt socialtjdnstlagen

- anldggningar som kommunen utan krav fran lagstiftning, t.ex. idrotts- och
fritidsanldggningar bygger ut

Analysen av effekterna for kommunen utgar frin att de atgérder som kommunen utfor
inom ramen for uttag av gatukostnader och anldggningsavgift enligt va-taxan ticks av
dessa avgifter. Daremot kommer kostnader for generalplaneanldaggningar och foljdin-
vesteringar att belasta kommunens investeringsbudget. Totalt uppgér dessa kostnader i
huvudscenariot till storleksordningen 400 miljoner kronor réknat som ett nuvérde av
samtliga investeringar under perioden fram till 2030. I de tv4 alternativa scenarierna ar
dessa kostnader légre, i storleksordningen 300 miljoner kronor. Skillnaden mellan
scenarierna beror bl.a. pd behovet av fler trafikanldggningar i form av generalplane-
anldggningar och behovet av att ersétta befintliga forskolor vid ett genomférande
enligt huvudscenariot.

Analysen visar ett negativt drligt netto som okar fram till mitten av 2020-talet. Dér-
efter planar den negativa effekten ut pa en niva runt minus 12-13 Mkr per ér.



Effekterna av den bedémda negativa resultatpaverkan kan kompenseras genom en
hojning av den kommunala skattesatsen. Det beddmda underskottet motsvarar en
hojning av kommunalskatten med cirka 20 6re.

En annan viktig aspekt som paverkar utfallet for kommunen dr kommunens innehav av
mark inom de omraden som ska exploateras. Kommunens markinnehav ar begrénsat
och koncentrerat till de centrala delarna av Nodinge samt inom Kompletteringsomré-
det. Detaljeringsgraden i FOP Nodinge medger inte mojlighet att exakt beddma utfal-
let av tillkommande bebyggelse inom kommunaldgd mark. En mycket 6versiktlig be-
domning ar att mellan 300 — 500 ldgenheter fraimst inom omradet vid bobollplanen
hamnar pa kommunigd mark. En 6versiktlig beddmning &r att dessa bostidder kan ge
ett positivt exploateringsnetto for kommunen 1 storleksordningen 50 Mkr.

0.8 Ekonomiska effekter for dovriga intressenter

Eftersom den mark som &r berdrd av utveckling av ny bebyggelse m.m. inom Nddinge
till stor del 4gs av privata aktorer ar planens genomforande i stor utstrickning beroen-
de av markédgarens initiativ och vilja att férdndra markanviandningen. Markigarens
vilja att genomfora planen styrs primért av hur de bedomer marknaden f6r den bebyg-
gelse som planen medger. Marknaden i sin tur styrs av utbud och efterfragan pa bosta-
der och lokaler i det aktuella ldget.

Forutom dgare till marken inom omradet s& dr huvudmin for olika tekniska system
sasom el, tele, elektronisk kommunikation, vatten- och avloppssystem samt fjérrvirme
berdrda. Den ekonomiska utvirderingen visar att utbyggnaden inom Nodinge inte
innebér kostnader for tekniska anldggningar utover vad som beddms rymmas inom
ramen fOr varje avgiftstaxa. Det innebér att kostnader for utbyggnad av olika tekniska
anldggningar finansieras av de avgifter som tas ut vid anslutning till respektive anlagg-
ning.

Aven regionala och statliga intressenter 4r berorda vid ett genomfdrande av FOP
Nodinge. I forsta hand ar det effekter for regionala foljdinvesteringar i form av vérd-
och hélsocentraler som kan bli aktuella.

0.9 Sysselsittningsutveckling

Utvecklingen av Nodinge med 6ver 4 000 nya invénare innebdr att det skapas flera nya
arbetstillfallen inom Nodinge. Det dr frimst inom kommunal och privat serviceverk-
samhet kopplad till de boende inom Nodinge som nya arbetstillfdllen tillkommer.
Aven inom handels- och restaurangverksamheten kommer ett antal nya arbetstillfillen
att skapas.

Totalt innebir utbyggnaden av nya bostdder inom Nodinge att det skapas forutsatt-
ningar for att 300 — 400 nya arbetstillféllen tillkommer inom Nodinge.
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1. Bakgrund och syfte

1.1 Overgripande fragestillning

Ale kommun har i Utstillningshandling FOP Nodinge 2030 presenterat ett forslag till
utbyggnad av samhillet Nodinge. En viktig utgdngspunkt for planeringen &r att befolk-
ningen 1 Nodinge forvéntas uppga till drygt 10 000 personer ar 2030. Det innebér en
okad befolkning pa drygt 4 000 personer jamfort med idag.

Foreliggande rapport behandlar de ekonomiska fragorna ur fram for allt tva aspekter.

e Vilka ekonomiska konsekvenser uppstér vid ett genomfdrande av FOP Nodinge,
och
e Vad ger dessa ekonomiska konsekvenser for effekter for kommunen

1.2 Uppdraget

Hammar Locum Metior har fétt i uppdrag att utvirdera de ekonomiska konsekvenser-
na och konsekvensbeskrivning av FOP Nodinge. Utvirderingen utgér frin den version
av FOP Nédinge som #r benimnd ~Utstillningshandling”. Analyserna pabdrjades med
den version som har beteckningen ”Samradhandling 2015-09-28.

Utvérderingen avser dels en analys av exploateringsnettot, dels en analys av stads-
byggnadsnettot. Begreppen exploateringsnetto och stadsbyggnadsnetto forklaras i
avsnitt 2 Metodik.

Utviirderingen av exploateringsnettot innefattar tolkning av FOP Nodinge med en
deskriptiv analys av dtgidrder som planens genomforande pa exploateringsniva
forutsatter 1 form av:

e kvantifierat underlag for att utvirdera exploateringsnettot; miangddata for exploa-
teringsatgiarder samt miangddata for byggritter for bostdder och kommersiella
lokaler

e ckonomisk analys och marknadsanalys for att vardera exploateringsatgiarder och
byggritter

e riskanalys for att virdera FOPens genomforandetakt till 2030 vad avser marknad

e analys av ekonomiska exploateringsnetton i HLMCALC-modellen

Utvirdering av stadsbyggnadsnettot, innefattar tolkning av FOP Nodinge med en
deskriptiv analys av dtgidrder som planens genomfdrande pa nivan foljdinvesteringar
och generalplanekostnader forutsatter 1 form av:

e kvantifierat underlag for att utvirdera stadsbyggnadsnetto; mingddata for
generalplanedtgirder och foljdinvesteringar

e ckonomisk analys for att viardera generalplaneatgérder och foljdinvesteringar

o riskanalys for att vardera konsekvenser av genomforandetakt till 2030 vad avser
inverkan pa kommunens ekonomi, ingér inte i uppdraget

e analys av ekonomiska stadsbyggnadsnetton i HLMSAMCALC-modellen

Utvérderingen gors i forsta hand pd samhillsekonomisk niva. Det betyder att konsek-
venser for kommunens ekonomi endast delvis beaktas. Bl.a. innebér det att de ekono-
miska konsekvenserna av kommunens markaffarer inom Nodinge centrum inte inne-
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fattas. Daremot kommer summan av sammantagna foljdinvesteringar och general-
planekostnader som belastning pa kommunkollektivet att synas.

1.3 Avgrinsningar av uppdraget och alternativa fragestillningar

Beskrivningen av uppdraget ovan innebdr att vissa principiellt intressanta fragor inte
ar aktuella inom uppdraget.

e Hur mycket kan/ska Ale kommun véxa med per ar/fram till 20307 I analysen ar det
en given forutséttning att Nodinge samhélle ska ha en befolkning pa drygt 10 000
invanare ar 2030. Det innebér drygt 4 000 fler innevénare jaimfort med idag.

e Négon bedomning av den totala miangden nytillkommande bostdder inom Nodinge
utifrdn en marknadsanalys har sdvitt kénts inte gjorts. Det ingar dock inte i uppdra-
get att ifragasdtta mangden bostéder.
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2. Metodik och fragor kring detta

2.1 Ekonomiskt perspektiv i plan- och bygglagen
Vad ir ett ekonomiskt perspektiv i fragan om tillimpning pa markanvéndning?

Utifran PBL-nivéan kan foljande hadmtas in.

Mark-och vattenomrdden ska anvindas for det eller de dndamal som omradena dr
mest ldmpade for med hdnsyn till beskaffenhet, ldge och behov; foretrdde ska ges dt
sddan anvindning som fran allmdn synpunkt medfor en god hushdllning. Ekonomi
betyder ju hushallning med knappa resurser sé det tycks passa in. Vissa begransningar
kan dock hirledas fran bestimmelsen att 3 och 4 kap. miljobalken ska tillimpas. En
god ekonomisk tillvixt och effektiv konkurrens ska fraimjas. I PBL ndmns andra om-
standigheter som ska framjas, som kan hérroras till sociala och ekologiska faktorer.

Om vi dessutom hinfor oss till allméint godtagen urbanekonomisk lokaliseringsteori'
for efterfrdgan och anvindning av mark, kan vi notera tre ldgesfaktorer som &r
uttdmmande:

» Tillginglighet, méatt som uppoffring for (tid, kostnader mm) for forflyttning av
ménniskor och varor fran tomten till alla andra stillen som ar 6nskvirda eller
viktiga. Hirmed menas t.ex. forflyttningseffektivitet till arbetsplatser, afférer,
skolor, ndjen, fritid och allt annat som efterfragas av hushall, foretag, myndigheter
m.fl. Tillgdngen till vigar, kommunikationer och annat sddant paverkar
forflyttningseftektiviteten. Har avses ocksa tillging till vatten, avlopp, energi,
renhallning m.m. dér tillgangen till ledningar av olika slag och annat sadant ger
olika grad av tillgédnglighet.

» Positiv exponering, métt som utsikter, sol, god exponering, nérhet till attraktiva
besoksmal. Narmiljons godhetsgrad kan vi kalla denna lagesfaktor.

» Negativ exponering, métt som trafikbuller, fula utsikter, rok, lukter och andra
storningar 1 ndrmiljon.

Dessa nimnda ldgesfaktorer har ett ekonomiskt virde pd marknaden, positivt eller
negativt. Tillgdnglighetsfaktorerna har en anldggningskostnad/byggnadskostnad och
exponeringsfaktorerna dr endera lagesgivna eller skapade genom exploatering.

Nu ser vi att PBLs ekonomiska perspektiv gir ihop med den allménna lokaliserings-
teorin for markanvandning. PBLs “beskaffenhet” och ldge” traffar lokaliseringsteo-
rins “tillgdanglighet” och exponering”. PBLs “behov” som begrepp far vi anse ut-
vecklat till "efterfragan™ genom lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
dér riktlinjen “analys av efterfragan pa bostdder” infors. Pusselbitarna som far PBLs
ekonomiska hushallningsperspektiv att falla pa plats med den ekonomiska lokalise-
ringsteorin héller.

2.2 Utvirderingsmodell

De ekonomiska konsekvenserna vid ett genomforande av FOP Nodinge kan uttryckas
och anlyseras pa olika sétt. Ett sdtt ar att utga fran begreppen exploateringsnetto och
stadsbyggnadsnetto. Ett annat &r att anvinda begreppen samhéllsekonomisk och

! Ratcliff, Real Estate Analysis (1961), 5.63-64;
Convenience, Favorable exposure, Unfavorable exposure
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kommunalekonomisk niva. I figuren nedan beskrivs sambanden mellan de olika
begreppen utifrdn den samhéllsekonomiska nivan.

Samhallsekonomisk niva

{med eller utan nuvirdeberikning)

Exploaterings- Exploaterings- Exploaterings- ! Stadshyggnads- Stadsbyggnads-
investeringar intakt resultat i investeringar nytta
[l R I' |- - == -
1 Stadsbyge- |
I | I nadsnetto I
I | e e e - =
I Exploaterings- |, Filjdinveste-
netto I ringar
Byggratts- I |
priser ]
| Generalplane-
I kostnader
|
e e e e = =
Omradesspe- :
cifikaexploa- i
teringskostn. :
i
i
Exploateringsomradesspecifika atgarder e Omradesivergripande atgirder —
oavsett markdgare !
Exploateringsnetto

Den vinstra delen av den grafiska bilden redovisar ett resultat i ett exploateringsnetto
och uppstar som resultat av input i form av omrédesspecifika exploateringsinveste-
ringar och output i form av exploateringsintdkter genom att byggfardiga byggrétter
som prissétts pd marknaden siljs. Vi kan bendmna exploateringsresultatet som de
lagesviarden som skapas vid en utbyggnad.

Intdktssidan vid utvdrdering av exploateringsnettot dr de nyttor som uppstar vid ett
genomfdrande av FOP Nédinge. Nyttorna bestar av virdet av de byggritter och tomter
som planen medger. Kostnadssidan i1 utvirderingen bestar av de atgdrder som behovs
for att skapa byggritts- och tomtmarksvérden. Exempel pé atgérder ar utbyggnad av
gator och andra allménna platser samt rivnings- och saneringsatgérder.

Med exploateringsnetto avser vi nuvirdet' av framtida intikter minus kostnader. Intikterna utgdrs av
alla byggrattsvarden/tomtmarksvérden som faller ut vid genomforandet. Kostnaderna utgors av alla
investeringar i omradesanknutna exploateringsanlidggningar som behdvs for att skapa bygg-

ritterna/tomterna. Samtliga poster pé intékts- respektive kostnadssidan dr marknadsbedémda.

! Med nuvirde avses en intéikt eller kostnad som uppstér &r X och som med en réntefaktor (kalkylrénta)
ar omriknad till ett viarde idag.

De viktigaste aspekter vid beddmningen av exploateringsnettot dr:

- bebyggelsens lokalisering, t.ex. 1 forhdllande till pendeltagsstationen

- fordelningen mellan bostéder i smahus (friliggande och gruppbyggda) respektive
flerbostadshus

- fordelningen mellan lagenheter 1 flerbostadhus upplatna med bostadsrétt och
lagenheter upplatna med hyresrétt

- utbyggnadstakt och utbyggnadsordning
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Den fordjupade 6versiktsplanen tar enbart stdllning till de tva forsta punkterna medan
de tva sista dr fragor som avgdrs av marknaden och de politiska beslutsinstanserna.

Stadsbyggnadsnetto

Det andra resultatmattet, stadsbyggnadsnettot, beaktar dven effekter som traditionellt
landar hos skattekollektivet, dvs. kostnader for generalplaneanldaggningar och
foljdinvesteringar. P4 den hogra sidan av den grafiska bilden redovisas tva typer av
stadsbyggnadsinvesteringar:

e dels investeringar i form av dvergripande infrastrukturdtgérder (s.k. general-
planeinvesteringar); typiska sddan dr trafikhuvudleder som inte kan belasta det
enskilda planomradet.

e dels foljdinvesteringar som dr en f6ljd av att en plan genomfors och att framfor
allt hushall behover tillkommande samhallsservice 1 form av forskolor, skolor,
dldreboenden och fritidsanliggningar. Aven kulturanliggningar hér hit.

Exploateringsresultatet minus stadsbyggnadsinvesteringarna ger det samlade resultatet
pa samhillsekonomisk niva. Vi tycker att det dr 1ampligt att bendmna detta resultat
som “’Stadsbyggnadsnytta”.

Med stadsbyggnadsnetto avses nuvirdet av framtida exploateringsnetton minus nuvéardet av framtida
generalplanekostnader och foljdinvesteringar.

Med generalplaneanlidggningar avses anldggningar for trafik- och parkdndamél som pé grund av planens
utformning inte kan anses vara till nytta enbart for det enskilda omradets behov.

Till offentlig service (f6ljdinvesteringar) riknas anldggningar som foljer av en utbyggnad av bostéder
t.ex. forskolor, grund- och gymnasieskolor, vard- och omsorgsboenden, renhallningsverksamhet,
raddningstjanst, fritids-, idrotts- och kulturanlaggningar samt vard- och hédlsocentraler.

Samhidillsekonomisk nivd
Analysen av exploateringsnetto och stadsbyggnadsnetto i figuren ovan kan goras pa en
samhéllsekonomisk nivé eller begrénsat till effekter for en enskild intressent.

P4 samhéllsekonomisk niva utvirderas ekonomiska effekter for samtliga intressenter inom ett avgransat
omrade (hushéll, foretag, myndigheter, organisationer samt kommunen).

Pé den samhillsekonomiska nivén beaktas och méts/berdknas “alla” effekter som kan
uppsta vid ett genomforande av planen. Detta dr dock normalt inte mojligt att uppna
varfor analysen av de samhéllsekonomiska effekterna begrénsas till effekter kopplade
till investeringsskedet och att effekterna i huvudsak avser det geografiska omrade som
planen omfattar.

Forutom de effekter som ér kopplade till exploateringsnettot och stadsbyggnadsnettot
kan effekter som dr kopplade till den befintliga bebyggelsen beaktas. Det matt som
anvénds dr vardeforandringar pa befintlig bebyggelse inom det geografiska avgrinsade
omrdde som planen omfattar, i detta fall Nodinge.

Kommunalekonomisk niva

Skillnaden jamfort med den samhillsekonomiska analysnivan, dr att enbart effekter
som har att géra med den kommunala ekonomin ingér 1 den kommunalekonomiska
utvirderingen. Det innebir att kommunkoncernen &r den enda intressenten. Det leder
ocksa till att all exploatering som utgar fran privat markdgande av exploateringsmar-
ken saknar betydelse for denna utvirderingsniva. Det privata exploateringsnettot
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stannar 1 sin helhet utanfér den kommunala ekonomin. I grafen nedan motsvarar
saddana poster de som &r fargade.

Grafen nedan representerar den situation som rader inom Nodinge, dvs. att det kom-
munala markinnehavet &r litet. Detta far den uppenbara f6ljden att alla foljdinveste-
ringar och alla generalplaneinvesteringar, som ju till sin natur kan ses som overhead-

kostnader, i sin helhet belastar den skattefinansierade kommunala ekonomin inklusive
taxor.

Kommunalekonomisk niva

(inom omraden med litet kommunalt markinnehav)
(med eller utan nuvardeberakning)

Exploaterings- Exploaterings- Exploaterings- Skatte- Skatte-

investeringar intdkt resultat investeringar dver-funderskott
ittt -
| ‘
. Exploaterings- :
ngg_ratf_i- | nette privatazd !
) pr_fser mark I
privatagd mark 1 I-

Omrédesspecifika

privatdgd mark

exploateringskostn.

Foljdinveste-
ringar

= Tkommunal- ~

ekonomiskt

negativt netto

[ ™ = == == = | I LU
& Exploaterings- i
Bygaratts- |
priser netto kemmunggd I: Generalplane-
kommunagd | mark I: kostnader
i
Omradesspeciika mark j!
exploateringskostn. :
kommunged mark .
i
Exploateringsomradesspecifika atgarder S Omradesévergripande Stgarder —
1

pa kommunalt dgd mark

Paverkarinte den kommunalaekonomin

P4 kommunalekonomisk nivé begrénsas effekterna till vad som ér kopplat till kommunens ekonomi.
Den enda intressenten ar alltsd kommunkoncernen inkl. kommunala bolag och den enda aspekten dr den
kommunala ekonomin. Det innebér samtliga kommunala investeringar i kommunal service, infrastruk-
tur m.m. samt de effekter som beror pd kommunalt markinnehav och kommunala exploateringsavgifter.

2.3 Utviarderingsmoment och viktigare fragor
En klassisk modell f6r konsekvensutredningar innehaller f6ljande steg:

» ldentifiering av effekter (enbart effekter som resulterar i ett ekonomiskt resultat)

» Beskrivning och Kvantifiering (beskriva i ord och méngd och volymuppskatta
effekter)

» Virdering av konsekvenser (bedoma kostnader som uppstar och virden som
tillskapas)

» Bedomningsmodell (tabell med resultat)

Stegen i modellen har foljts i utvirderingen av FOP Nodinge. I vissa moment har vi
gjort tolkningar och egna bedomningar nir uppgifter saknats eller varit ofullstdndiga.
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Foljande punkter ar fragor som har betydelse vid utvéirderingen.

Forekomsten, nuldget, av kommunal service och ev. behov av utbyggnad (for-
skolor, skolor, dldreboenden). (Kostnads- och till viss del viardepéverkande faktor)
Forekomsten, nuldget, av utbyggd infrastruktur och ev. behov av utbyggnad (gator,
va-anldggningar, m.m.). (Kostnads- och till viss del virdepaverkande faktor)
Forekomsten, nuldget, av kommunikationer (befintliga tdg- och busslinjer).
(Vérdepéaverkande faktor)

Forekomsten, nuldget, av 6vrig kommunal service och ev. behov av utbyggnad
(mjuka anldggningar). (Kostnads- och viardepaverkande faktor)

Fordelningen mellan olika typer av boendeformer (flerbostadshus, sméhus). (Vér-
depaverkande faktor)

Virdet pa byggritter/tomter for olika boendeformer och i olika ldgen. (Vardepa-
verkande faktor)

Fordelning i tiden av olika atgérder. (Kostnads- och virdepéverkande faktor)
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3. Forutsattningar
3.1 Analysomride

Det omrade som analyserna avser dr de avgransade omraden som anges i Utstéllnings-
handling FOP Nodinge 2030, Karta 2 - Anvindning av mark- och vattenomraden, se
karta nedan.

Kompimenngsmue
I Utbyggnadsomrade
Verksamhetsomrade
D00 Utblick mot 2050
I Frioriterat utvecklingsomride - Centrala Nodinge

Utbyggnaden av bostidder inom Nodinge fram till 2030 fordelas pa tre omréden
e Prioriterat utvecklingsomrade — Centrala Nodinge

o Kompletteringsomrade

e Utbyggnadsomrade (Sodra Backa)

Efter 2030 beskrivs ett omrade for fortsatt utveckling av bostader

e Utblick mot 2050

Utvecklingen av verksamheter prioriteras, forutom inom Centrala Nodinge, till ett
omrdde som bendmns

e Verksamhetsomrade

urban ekonomi & utveckling
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For att hoja bedomningsnivan i den ekonomiska analysmodellen har kommunens
indelning i delomraden i Samradshandling 2015-09-28 FOP Nédinge 2030 anvints.
Utifran den 6vergripande indelningen i de tre huvudomradena redovisas en indelning i
totalt 29 delomraden for framtida bebyggelse. Centrala Nodinge ar dir indelat i 5
delomraden, Kompletteringsomradet i 22 delomradden och Utbyggnadsomradet sodra

Backa i 2 delomraden, se kart nedan.

Tt blandstadsbebyggelse
Framst flerbostadshus och radhus

i

Frsmst smihusbebyggelse
Utredningsomrade
Verksamhetsomade

T

Gronomrade/naturomrade

Smahbatshamn

Pendeltdgstation
Melpunkt

- =

Planomiadesgrans
Cykelboulevard
Viltigt trafikstrak

Viktigtgrérsirk
Keppling éver vattzndirag

Greostrakav sk o
for daqvattenhantering 7
Exploateringszaner, 5
600m/ 1200m/2000m 4

Redovisningen av de ekonomiska effekterna sammanstills for de tre huvudomrédena,
Centrala Nodinge, Kompletteringsomradet och Utbyggnadsomradet.

Bedomning av framtida markanvéndning inom de olika delomrédena utgér fran
beskrivningarna till respektive delomréade.

Vidare ska ’blandade upplételseformer samt bostider av varierande storlek efterstra-
vas”. Andelen lagenheter i nytillkommande flerbostadshus upplétna med hyresrétt
respektive bostadsritt analyseras enligt huvudalternativet utifrén fordelningen 50 %
hyresriétt och 50 % bostadsritt. [ scenario ett analyseras dven relationerna 20 % hyres-
ritt/80 % bostadsritt, 40 % hyresritt/60 % bostadsritt och 60 % hyresritt/40 % bo-
stadsrétt. Upplatelseform for smahus dr dgandertt 1 samtliga scenarier.

I FOP Nédinge utgér analyserna fran att antalet boende per ligenhet i flerbostadshus
ar 1,9 personer/ligenhet. I sméhus dr motsvarande siffra 3,0 boende/sméhus.

irban ekonomi & utveck INg
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3.2 Volym bostider och lokaler

Huvudforslaget i Utstillningshandling FOP Nodinge 2030 innebir att sammanlagt
drygt 2 100 bostdder ska byggas under planperioden fram till 2030. Antalet bostéder
utgdr frdn mélet att Nodinges befolkning ska vixa med 4-5 % per é&r och bli drygt

10 000 ar 2030.

Huvudforslaget utgar fran att Centrala Nodinge utvecklas forst (Prioriterat utveck-
lingsomrade) och ddrefter sker utbyggnad inom Kompletteringsomrédet och inom
Utbyggnadsomradet S6dra Backa. Vi har analyserat detta i ett huvudscenario, se sce-
nario la och 1b. Som komplement har tva alternativa utbyggnadsordningar analyse-
rats. Dessa utgér fran att Utbyggnadsomradet S6dra Backa utvecklas forsta och dér-
efter sker utbyggnaden inom Centrala Nodinge och Kompletteringsomrédet.

Antalet bostdder inom olik omraden och scenarier framgér av tabellen nedan:

Prioriterat ut- Kompletterings- Utbyggnads- Totalt
vecklingsomrdde omrddet omraddet Sodra
Centrala Nodinge Backa
Scenario la 1700 300 125 2125
Varav smahus 150 Varav smahus 95 Varav smahus 245
Scenario 1b 1700 300 155 2155
Varav sméhus 150 Varav sméahus 40 Varav smahus 190
Scenario 2a 730 300 800 1 830
Varav smahus 150 Varav smahus 600 Varav smahus 750
Scenario 2b 960 300 800 2 060
Varav sméhus 150 Varav smahus 200 Varav smahus 350
Scenario 3a - - 1 600 1 600
Varav smahus 1 200 | Varav smahus 1 200
Scenario 3b 45 300 1 600 1 945
Varav sméhus 150 Varav sméhus 400 Varav sméhus 550

Betriffande lokaler for kommersiella #indamél finns inga volymer angivna i FOPen.
De antaganden som HLM gjort innebir att 17 500 m* kontor och 19 500 m* handels-
areor tillkommer under perioden. Volymen lokaler for kommunala serviceindamaél
beaktar HLM i1 beddmnigen av foljdinvesteringar.

3.3 Marknadsanalys samt byggrittspriser och tomtpriser

Vi har oversiktligt gjort en marknadsanalys for Nodinge. Syftet har varit att bedoma
vardet pa smahustomter och byggrittsvarden pa flerbostadslédgenheter. Utifran denna
analys har vi bedomt vérdet pé foljande sétt.

Bedomning av viardenivan pa tomtmark (byggrattsvérdet) for olika &ndamal utgar fran
en beddmning av marknadsvérdet idag. Utgangspunkten &r att den totala volymen bo-
stdder som foreslas ocksa dr mojlig att genomfora under perioden fram till 2030. I sédr-
skilt avsnitt kommenteras detta i form av en riskanalys for att virdera FOP:ens genom-
forandetakt vad avser marknad. Virdeniva dr 2016.
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For villatomter for friliggande smdhus bedomer vi byggréttsvardet som vardet per
tomt. Utgangspunkter dr i forsta hand forséljningar av tomter inom Nodinge och an-
gransande omraden. I andra hand gor vi jamforelser med bedomda véardenivier inom
andra lages- och marknadsmaéssigt jamforbara omraden inom andra kommuner.

For gruppbyggda smahus bedomer vi byggrittsvirdet som vérdet per tomt. Eftersom
denna typ av tomtmark séllan forséljs i form av obebyggd tomtmark beddmer vi vérdet
1 forsta hand utifran en erfarenhetsmissigt bedomd relation till véardet pa friliggande
smahustomter. Utgdngspunkter dr dérvid i1 forsta hand forséljningar av tomter inom
Nodinge och andra angridnsande omraden. I andra hand gors jamforelser med bedomda
vardenivaer inom andra ldges- och marknadsmaéssigt jaimforbara omraden inom andra
kommuner.

For ldgenheter inom flerbostadshus uppldtna med bostadsrdtt bedomer vi byggritts-
virdet som vérdet per kvm BTA ldgenhetsarea. Dé det inte finns nagra forsiljningar av
mark for flerbostadshusbebyggelse inom Nodinge anvédnder vi en metod som utgér
frén faktiska forsdljningar av bostadsrittsligenheter. Det beddmda totalvérdet pa
bostadsrittsldgenheter (insats + andel i gemensamma lén i bostadsrittsforeningen)
stills i relation till ett bedomt byggrittsviarde per kvm BTA ldgenhetsarea. Vi gor dven
jamforelser med beddmda vérdenivaer inom andra ldges-, storleks- och marknads-
missigt jdmforbara omradden inom andra kommuner.

For ldgenheter inom flerbostadshus uppldtna med hyresrdtt finns heller inga forsalj-
ningar av mark att analysera. I detta fall stélls vardet pd mark for hyresréttsldgenheter i
relation till ett bedomt virde pa mark med byggritt for bostadsrittslagenheter.

Virdenivén styrs av flera faktorer. I utvirderingen av FOP Nodinge 2030 beaktas
sarskilt:

e Avsténd till pendeltagstation. Analyserna utgér fran en indelning i fyra avstands-
zoner; upp till 600 m, 600 - 1 200 m, 1 200 — 2 000 m, 2 000 m och ldngre

e Positiva microvérden, sdsom utsikt, nérhet till vatten, nérhet till grénomrade

e Beddmning av negativa microvérden, sdsom nérhet till vigar, industriomréade

Foljande vérdenivaer har anvénts i utvirderingen:



Smahus - Friliggande

Centrala N6dinge Centrala N6dinge Kompl. omradet Kompl. omradet Sdédra Backa
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Sodra Backa

0-400m 400 - 700 m 700-1200m 1200- 2000 m 700-1200m 1200-2000m
2017-2020 - - 1200 000 1100 000 1100 000 1 000 000
2021-2024 - - 1250 000 1150 000 1150 000 1050 000
2025-2027 - - 1250 000 1150 000 1150 000 1050 000
2028-2030 - - 1300 000 1200 000 1200 000 1100 000

Smahus - Gruppbyggda

Centrala N6dinge

Centrala N6dinge Kompl. omradet Kompl. omradet S&dra Backa

Sodra Backa

0-400m 400 - 700 m 700-1200m 1200-2000m 700-1200m 1200-2000m
2017-2020 - - 700 000 600 000 575 000 550 000
2021-2024 - - 700 000 650 000 625 000 575 000
2025-2027 - - 750 000 650 000 625 000 575 000
2028-2030 - - 750 000 700 000 650 000 600 000

Flerbostadshus - Bostadsratt

Centrala Nodinge Centrala N6dinge Kompl. omradet Kompl. omradet Sédra Backa

Sodra Backa

0-400m 400-700 m 700-1200m 1200-2000m 700-1200m 1200-2000m
2017-2020 4000 4000 3 000 3 000 3 000 2750
2021-2024 4500 4000 3500 3 000 3 000 2750
2025-2027 4750 4 500 3500 3250 3250 3 000
2028-2030 5000 4 500 4 000 3500 3500 3250

Flerbostadshus - Hyresratt

Centrala Nédinge Centrala N6dinge Kompl. omradet Kompl. omradet Sdédra Backa

Sodra Backa

0-400m 400- 700 m 700-1200m 1200-2000m 700-1200m 1200-2000m
2017-2020 1800 1700 1500 1500 1500 1500
2021-2024 1900 1800 1600 1550 1550 1500
2025-2027 2000 1900 1700 1650 1650 1550
2028-2030 2 000 2000 1800 1700 1700 1600
3.4 Virde fore

I virderingen bortser vi fran eventuella forvéntningsvirden utan virdet avser markens
vérde i1 pagdende markanviandning.

Skogsmark, akermark och gronomraden i fill-in-projekt virderas till 100 000 kr/ha.
lanspraktagandet av del av golfbanan vérderas till 750 000 kr/ha.

De fastigheter som finns inom nuvarande Ale torg ianspréktas i sin helhet och vérderas
till marknadsvérdenivan idag. Det avser fastigheterna Nodinge 1:22, 1:25, 1:224,
1:226, 38:14, 38:17, 38:23 och 38:24. Det totala bedomda marknadsvirdet pa fastig-
heterna uppgar till 250 — 300 Mkr.

3.5 Exploateringskostnader

Kostnaderna berdknas per tomt eller kvadratmeter byggritt och innefattar gatubyg-
gande och park/gronomraden for det enskilda omridets behov, kommunens admini-
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stration och projektledning, fastighetsbildning etc. Risken for fordyrande grundlégg-
ningsforhillanden beaktas och beloppet anges som ett belopp per:

e tomt for friliggande smahus
e tomt for gruppbyggda smahus
e kvadratmeter byggritt i1 flerbostadshus

Kostnaderna beaktar typ av exploatering i form av fill-in projekt eller nyexploatering
pa jungfrulig mark.

Kostnaderna per tomt for friliggande smahus varierar mellan 100 - 150 000 kr inom
fill-in projekt och 225 — 350 000 kr vid nyexploatering pé jungfrulig mark. Motsvaran-
de siffror for gruppbyggda sméhus dr 100 — 125 000 vid fill-in projekt och 200 -

225 000 vid nyexploateringsprojekt. For flerbostadshus &r kostnaderna bedémda till
700 kr/m?® BTA vid fill-in projekt och 1 250 — 1 500 vid nyexploateringsprojekt.

Forutom markkostnaden enligt ovan sérredovisas kostnader for:

¢ Rivning av befintlig bebyggelse

e Sanering av bensinstationstomter

e Parkeringsanldggningar som ska erséttas. Forslaget &r att de ska erséttas med
parkeringshus 1 tva till tre vaningar. Kostnaden beaktar det virde som parke-
ringsplatserna genererar.

Totala kostnaden for rivning och sanering uppgar totalt till 30 — 40 Mkr och avser i
huvudsak dtgirder inom Centrala Nodinge. Inom 6vriga omraden ar dessa kostnader
av mindre omfattning.

Kostnaden for parkeringshus dr ocksa koncentrerad till Centrala Nodinge. Kostnaden
utgors av en nettokostnad dér det kapitaliserade vérdet av framtida parkeringsavgifter
beaktas som en reduktion av investeringskostnaden. Den totala nettokostnaden for
parkeringshus uppgar till storleksordningen 100 Mkr.

3.6 Foljdinvesteringar och dvergripande gator, VA och ”grona” anliggningar

Overgripande gator

Gator, rondeller, ge-végar, torg, boulevard, cykelparkering och forlangning av gdngbro
till pendeltagsstationen dr exempel pa atgarder som kan bli aktuella vid ett genomfor-
ande av FOP Nédinge. Atgirderna dr volym- och kostnadsbedomda samt forlagda i
tiden sd att de ansluter till utbyggnaden av olika delomréden inom Nodinge.

Utgéngspunkten &r att anldggningarna har formen av 6vergripande infrastrukturatgér-
der (s.k. generalplaneinvesteringar) som inte kan belasta det enskilda planomradet.

Det finns en stor flexibilitet i planforslaget varfor bedomningen av den nuvardesberak-
nade kostnaden omfattar ett relativt stort intervall, 50 - 100 Mkr.

Overgripande VA

Négra overgripande kostnader for utbyggnad av va-nitet utéver de anliggningar som
finansieras via va-taxan har inte identifierats. Vi forutsitter att nuvarande va-system
har den kapacitet som krivs for att genomfora utbyggnaden enligt FOP Nodinge.
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Det finns omraden som idag saknar ett genomgaende va-nét varfor en utbyggnad inom
dessa omriden kan kréva extraordindra kostnader pa va-sidan. For dessa omraden kan
alternativa l6sningar erfordras.

Overgripande Natur- och rekreationsomrdde samt Stadspark

FOP Nédinge anger att natur- och rekreationsomriaden inom Nodinge ska bevaras och
utvecklas. Bl.a. ska tillgdngligheten forbéttras genom att tydliga entréer tillskapas samt
att stigar och motesplatser anordnas. Speciellt ska atgarder som forstérker tillgdnglig-
heten till Vittlefjll prioriteras genom att tydliga strdk skapas. Vidare ar atgérder som
skapar utblickar 6ver Goéta dlv viktiga liksom atgarder som okar tillgangligheten till
strdnderna.

Utvecklingen av Dammekarrs motionsanlaggning, Vimmersjons badplats och idrotts-
plats samt omrddet i anslutning till Backa Sateri dr viktiga atgérder for att stirka natur-
och rekreationsviardena inom Nodinge.

En viktig del i utvecklingen av det nya Nodinge ar anldggandet av en stadspark inom
det befintliga aktivitetsomréadet i anslutning till Vitkldvergatan.

Kostnaderna &r grovt uppskattade utifran den beskrivning av atgérder som foreslés i
FOP Nodinge. Total nuvirdeberdknad kostnad uppgar till cirka 10 Mkr.

Forskola

Statistikuppgifter fran bland annat Malmo stad anger ett platsbehov pa 0,25 barn per
sméhus och 0,1 barn per ldgenhet i flerbostadshus 5 - 10 ar efter etablering av ett nytt
bostadsomride. Med dessa nyckeltal medfor det av oss beddmda bostadsbyggandet ett
behov inom Nodinge vid planeringsperiodens slut pa totalt 250 — 350 barn beroende

pa bebyggelsetyp.

En viktig forutsittning dr ocksa att det idag inte finns ledig kapacitet i de befintliga
forskolorna.

Scenario Antal bostider Antal forskolebarn
Scenario 1a 1 880 Igh och 245 sméahus 250
Scenario 1b 1 965 1gh och 190 smahus 245
Scenario 2a 1 080 Igh och 750 smahus 295
Scenario 2b 1 710 1gh och 350 smahus 260
Scenario 3a 400 Igh och 1 200 sméhus 340
Scenario 3b 1 395 Igh och 550 sméahus 275

Ytbehovet per barn uppskattar vi till 10 kvm LOA (11,5 kvm BTA). Detta inkluderar
personalutrymmen m.m.

Totalt innebir det ett areabehov pé cirka 2 450 — 3 400 m” LOA.

Med 15 barn per avdelning och 5 — 6 avdelningar per forskola ger det 75 — 90 barn per
forskola. Totalt innebér det en efterfrdgan pa 3 - 4 forskolor (3 1 scenario la, 1b, 2b
och 3a samt 4 i1 scenario 2a och 3a).
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Forskolelokalerna uppfors aren:

- 2018 med plats for 80 - 90 barn (samtliga scenarion)
- 2021 med plats for 80 - 90 barn (samtliga scenarion)
- 2025 med plats for 80 - 90 barn (samtliga scenarion)
- 2028 med plats for 80 - 90 barn (scenario 2a och 3a)

Kostnaden for forskolelokaler bedoms till 27 500 kr/kvi BOA.

Behovet av forskolor utvecklas 1 takt med bostadsbyggandet och lokaliseras vanligen
néra bostidderna.

Forutom behovet av lokaler for nytillkommande barn kan tre befintliga forskolor vara
berdrda vid ett genomforande av FOP Nodinge. Rodkldvergatans, Nygards och Vit-
klovergatans forskolor kan komma erséttas av nya lokaler vid en utbyggnad av nya
bostdder inom Nodinge Centrum (Scenario 1a och 1b). Totalt kan lokaler for ca 240
barn behdva erséttas fram till 2030. I analysen har f6ljande scenarion for ersittning av
befintliga forskolelokaler beaktats.

- 2021 med plats for 70 barn (avser ersittning for riven forskola, scenario 1a och 1b)
- 2022 med plats for 70 barn (avser ersittning for riven forskola, scenario 1a och 1b)
- 2024 med plats for 100 barn (avser erséttning for riven forskola, scenario 1a och 1b)

Grundskola

Antalet barn som behdver en plats 1 grundskolan utgér fran att ca 15 % av befolk-
ningen finns inom gruppen 6-15 é&r. Det innebar for Nodinge att vid ett tillskott med
cirka 4 300 innevénare vid planeringsperiodens slut ger det cirka 650 nya grundskole-
elever. En forutsattning dr att det idag inte finns ledig kapacitet i de befintliga skol-
lokalerna. En forutsittning dr ocksa att det ar enbart det behov av skollokaler som den
okade befolkningen inom Nodinge ger upphov till som beaktas. Da Vinci-skolan som
omfattar drskurserna 7-9 har ett storre upptagningsomride varfor antalet elever 1
skolan kommer fran andra delar av Ale kommun.

Volymen lokaler utgér fran ett behov av ca 12 m? lokalararea per elev. Det motsvarar
ca 14 m* BTA. I detta ingér gymnastiksal, matsal/kok, administrationslokaler m.m.

For 650 tillkommande elever ger detta ett areabehov som uppgar till cirka 7 800 m”
LOA. Med ett elevantal pa cirka 200 - 250 elever per skola innebér det 3 skolbyggna-
der med en area per skolenhet pa cirka 2 500 — 3 000 m* LOA. Kostnaden for skol-
lokaler bedoms till 25 000 kr/kvm LOA. Per skolbyggnad innebér det en kostnad pé
cirka 65 - 75 Mkr.

Lokalerna fordelas i tiden allt eftersom behovet av lokaler uppstér.
Foéljande bedomning gors:

- Ny skola med plats for 200 elever 2019, kostnad 65 Mkr
- Ny skola med plats for 250 elever 2022, kostnad 75 Mkr
- Ny skola med plats for 200 elever 2026, kostnad 65 Mkr
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Vird- och omsorgsboende (dldreboende)

Vard- och omsorgsboende delas upp pa grupperna éldre respekt personer med sérskilt
behov av vard och omsorg. For gruppen dldre berdknas behovet av ldgenheter utifran
andelen personer over viss alder samt hur stor andel av dessa som har behov av sér-
skilt boende. Av befolkningen i riket och inom kommunen é&r cirka 5 % 1 aldern 80 ar
eller dldre. Av dessa ér cirka 20 % 1 behov av sdrskilt boende i form av gruppboenden
(erfarenhetstal fran andra kommuner). Det innebér att behovet av lagenheter 1 form av
dldreboenden uppgar till cirka 1 % av totalbefolkningen inom ett omrade. For gruppen
med personer med sirskilt behov av vard och omsorg ar erfarenhetstalet att antalet
personer med sddana behov uppgar till en person per 150 — 200 invanare. Oversatt i
procent innebdr detta cirka 0,5 % rédknat utifran en totalbefolkning. Sammantaget
innebér det att antalet 14genheter for vard- och omsorgsboende uppgar till cirka 1,5 %
av befolkningen inom ett bebyggelseomrade”.

Med de forutsdttningar som galler for Nodinge innebér detta att behovet av vard- och
omsorgsboenden vid planeringsperiodens utgdng uppgér till cirka 65 lagenheter
fordelat pa 40-45 i form av grupphusboende och 20-25 i form av servicebostider.

Areabehovet per ldgenhet i grupphusboenden uppgar totalt till cirka 70 m” BOA/LOA
per boende/ldgenhet. Denna area kan delas upp pé den egentliga lagenhetsarean och
areor for samlingsrum, kok, personalutrymmen och kommunikation. Cirka 35 m” ut-
gors av lagenhetsarea och resterande del av 6vriga areor. Vid bedomning av kostnader
for kommunen utgér vi fran att den area som utgdrs av den boendes lagenhet samt en
mindre del av den gemensamma arean ticks av hyresintikter frdn de boende. Det inne-
bir att resterande del av arean, cirka 30 m* LOA per boende/ligenhet, ska ligga som
underlag for bedomningar av kommunens kostnader for denna typ av boenden. Betrif-
fande servicebostdder utgdrs dessa ofta av ldgenheter i det ordinarie flerbostadshus-
bestandet. Den gemensamma arean dr mindre i denna typ av boenden och bestir van-
ligtvis av en ldgenhet som disponeras av vardpersonalen. Den area som ska ligga som
underlag for bedomningar av kommunens kostnader for denna typ av boenden upp-
skattar vi till cirka 10 m? per lagenhet. Ovanstaende leder till f6ljande byggnads-
volymer:

BOA (35 m” per ligenhet) 2275 m’
LOA som finansieras via hyran (5 m”per Igh i gruppboende) 215 m?

LOA som finansieras av kommunen
(30 m? per Igh i gruppboende + 10 m? per Igh i serviceboende) 1500 m*

Behovet av lagenheter for vard- och omsorgsboende tillkommer successivt i takt med
utvecklingen av det nya samhillet. Boendena kommer att lokaliseras integrerat i de
nya omradena.

Gruppboende om 40 ligenheter * 30 m* * 30 000 kr/m? ger en totalkostnad pa cirka 35
- 40 Mkr. Gruppbostidderna utfors 1 enheter om cirka 10 lagenheter per enhet vilket ger
en kostnad pa enhet for kommunen pa cirka 10 Mkr.

* Inom Ale kommun idag finns ca 180 ligenheter for dldreboenden inklusive demensboende och
korttidsboende, ca X ldgenheter for anpassat boende och ca 75 lagenheter for personer med behov av
sdrskilt stod. Dessa siffror innebér i procent av befolkningen 0,61 %, 0,X % resp 0,26 %.
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Kommunens kostnader for servicebostider uppgir till cirka 25 ligenheter * 10 m” *
30 000 kr/m? vilket ger en totalkostnad pa cirka 7,5 Mkr. Med 5-7 ldgenheter per enhet
ger det en kostnad pa cirka 2 Mkr per enhet.

Enheterna fordelas i tiden allt eftersom behovet av boenden uppstar. Det innebér fyra
enheter om tio plus fem-sju ldgenheter vardera under ren 2019, 2022, 2025 och 2028.

3.7 Utbyggnadstakt och utbyggnadsordning

Utgangspunkten for utvarderingen ar att Nodinge ar 2030 ska ha en befolkning pa
drygt 10 000 invénare. Det innebir en befolkningsdkning pa cirka 300 personer per éar.
Beroende pa typ av bostdder som kommer att uppforas innebir befolkningsékningen
en efterfragan pa cirka 120 - 160 bostéder per ar.

I FOP Nodinge anges under rubriken Prioritetsordning ett forslag till utvecklings-
strategi vilken innebér att det stationsndra omradet, Centrala Nodinge, ska prioriteras.
Det torde innebéra att utbyggnaden sker med borjan i omradet ndrmast pendeltigs-
stationen och att storre delen av Centrala Nodinge bebyggs innan dvriga omraden
igdngsitts.

3.8 Bedomning av nuvirdet

Vid bedomning av nuvérdet av framtida intdkter och kostnader anvénds en real kalkyl-
rdnta om 3,5 %. Samtidigt bedoms savél kostnader som intékter 6ka realt med 1 % per
ar. Var kommentar dr att en samhaéllsekonomisk realrdnta med 3,5 % kan synas hog
utifran dagens forhallande. Kommunerna, som finansierar generalplanekostnader och
foljdinvesteringar 6ver kommunalskatten, lanar idag till en avsevért ldgre kostnad.
FOP Nédinges tidsperspektiv ir ungefir 15 ar och vi beddmer att under denna tids-
period har rantenivan forvéndrats och torde ligga pé en niva som 1 ett 1dngsiktigt
perspektiv motsvarar en real kalkylrinta pa 3 — 4 %.
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4. Ekonomiska effekter av genomforandet av FOP Nodinge

Resultatet av analyserna av de tre scenarierna presenteras nedan i avsnitt 4.1 —4.3. 1
avsnitt 4.4 redovisas effekter pd sysselsittningsutvecklingen vid ett genomforande av
FOP Nédinge. I avsnitt 4.5 kommenteras de kommunala investerings- och skatte-
effekter som ett genomforande leder till. I avsnitt 4.6 — 4.8 behandlas vissa dvriga
fragor, t.ex. effekter for befintlig bebyggelse.

4.1 Scenario 1a och 1b

Det som kinnetecknar scenario 1 (huvudscenariot) dr att huvuddelen av bebyggelsen
uppfors i form av ldgenheter i flerbostadshus inom omradet Centrala Nodinge. Mindre
del utfors 1 Kompletteringsomradet och i S6dra Backa. Utbyggnaden fram till 2030
sker successivt med borjan i Centrala Nodinge (totalt cirka 1 700 bostider) och dér-
efter 1 huvudsak inom Kompletteringsomradet (cirka 300 bostider) och 1 sista hand
inom Utbyggnadsomrédet Sodra Backa (cirka 100 bostider).

Det ekonomiska utfallet i form av exploateringsnetto i detta scenario styrs fram for allt
av de hoga exploateringskostnaderna vid genomforandet av Centrala Nodinge. For att
skapa det nya Nodinge Centrum kan det komma att krévas att befintliga handelsfastig-
heter tas i ansprak, byggnader rivs och att marken saneras. Planforslaget forutsatter
dock inte att all bebyggelse rivs utan det kommer att vara mojligt att inpassa delar av
befintlig bebyggelse i en ny bebyggelsestruktur. Det ekonomiska utfallet beror darfor i
stor utstrackning pé hur stor del av befintlig bebyggelse som kan integreras i den nya
bebyggelsestrukturen.

Gatunitet 1 det centrala omrddet 1 nya Nodinge centrum betraktas i analysen som
generalplaneanlidggningar. Motivet dr att gatorna é&r till nytta for hela kommundelen
och inte enbart for den nya bebyggelsen i centrum. Trots att gatorna betraktas som
generalplanekostnader ger omradet Centrala Nodinge ett negativt exploateringsnetto.
Skulle dven gatorna beaktas i exploateringsnettot skulle det negativa resultatet for
Centrala Nodinge bli betydligt storre.

Exploateringsnettot sett till hela det omrade som FOP Nédinge omfattar blir dock
positivt tack vare de virden som tillskapas inom det yttre Kompletteringsomradet samt
att exploateringskostnaderna ir relativt 1dga inom omradet. Aven den mindre delen av
Sodra Backa som exploateras ger ett positivt netto.

Foljdinvesteringar 1 form av kostnader for forskole- och grundskolelokaler blir hogre i
scenario 1 jamfort med de Gvriga scenarierna pa grund av att exploateringen av Nodin-
ge Centrum innebir att befintliga lokaler for forskolor berdrs och ska ersittas av nya
lokaler. Daremot &r kostnaderna for vard- och omsorgsboenden samt fritidsanldgg-
ningar lika mellan scenarierna. Generalplanekostnaderna inom scenario 1 belastas av
utbyggnaden av gator inom Nodinge Centrum och att dessa betraktas som general-
planeanldggningar.

Sammantaget innebér exploateringen enligt scenario 1 ett stort negativt stadsbygg-
nadsnetto. Orsaken &r att kostnaderna i exploateringsnettot dr omfattande vilket inne-
bér att det exploateringsnettot inte ticker de stora kostnaderna 1 form av foljdinves-
teringar och generalplaneanldggningar.

Genomforandet av FOP Nodinge i enlighet med scenario 1 innebir ett ur sivil sam-
héllsekonomiskt som kommunalekonomiskt perspektiv negativt utfall. De delomraden
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som ger ett positivt utfall ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv ar Kompletteringsom-
radet och S6dra Backa. Orsaken dr i forsta hand de relativt laga exploateringskostna-
derna inom Kompletteringsomradet. Ur kommunalekonomisk synpunkt innebér
genomforandet av FOP Nédinge stora kommunala investeringar i fram for allt for-
skolor och grundskolor. Dessa investeringar tiacks endast till viss del upp av de for-
sdljningsintikter i form av byggrétter for 1dgenheter i flerbostadshus som kommunen
kan tillgodogora sig.

Inom ramen for scenario 1 har dven effekterna av en dndrad relation mellan upplatel-
seformerna hyresratt och bostadsritt for flerbostadsldgenheter analyserats. Detta visar
att det krévs en hog andel ldgenheter upplatna med bostadsrétt for att dver huvud taget
erhélla ett positivt exploateringsnetto inom omradet Centrala Nodinge. Nivaerna 20,
40, 50 och 60 % hyresratter har analyserats. Nivan 20 % hyresritter, dvs. 80 % bo-
stadsrétter, ger ett resultat som visar pa ett positivt exploateringsnetto for Centrala
Nodinge.

Skillnaden mellan scenario 1a och 1b ér fordelningen mellan sméhus och ldgenheter i
flerbostadshus inom omradet Sodra Backa. Eftersom den totala volymen bostider
inom Backaomradet i detta scenario &r liten blir skillnaden av det ekonomiska utfallet i
de tva scenarierna obetydlig.

Bedomningarna av nuvirdet av framtida exploateringsnetto i scenario l1a och 1b ger ett
positivt resultat pa knappt 100 miljoner kronor. Viktiga forutsdttningar for detta resul-
tat dr att 50 % av flerbostadsldgenheterna uppfors med bostadsrétt och 50 % med
hyresritt. Vidare ar viktiga forutséttningar att kostnaderna for flera stora investeringar
1 gatuutbyggnad betraktas som generalplaneanldggningar vilka &r till nytta {for hela
Nodinge och dirmed inte belastar utbyggnaden av de centrala delarna av Nodinge.

Bedomningarna av nuvirdet av framtida stadsbyggnadsnetto i scenario 1a och 1b visar
ett negativt resultat pa cirka - 300 miljoner kronor. Att det blir ett negativt resultat
beror pé de stora investeringar 1 fram for allt forskolor, skolor, gator och trafikplatser
som krivs vid en utbyggnad av Nodinge.

For scenario 1a har dven analyserats inverkan av enalternativ fordelning av antalet
lagenheter upplatna med bostadsritt respektive hyresritt. Resultatet visar en tydlig
tendens att ju hogre andel bostadsritt ju storre blir det ekonomiska utfallet. Vid en
bostadsrittsandel pa 80 % av totala volymen ldgenheter i flerbostadshus sé har
exploateringsnettot mer dn fordubblats.

4.2 Scenario 2a och 2b

Det som kdnnetecknar scenario 2 &r att huvuddelen av omradet Sodra Backa i forsta
hand byggs ut och att Centrala Nodinge ar betydligt begransad i jamforelse med sce-
nario 1. Omfattningen av bebyggelsen 1 Sodra Backa dr 800 bostdder som motsvarar
den ligre nivan i intervallet for antal bostider i FOP Nodinge. Skillnaden mellan
scenario 2a och 2b dr att 1 2a sa ligger tyngdpunkten pd sméhus (75 % av bostidderna)
och 1 scenario 2b pa ldgenheter i flerbostadshus (75 %).

Exploateringsnettot 1 detta scenario styrs till stor del av de relativt hoga virden som
tillskapas vid en exploatering av S6dra Backa. Det dr samtidigt viktigt att padpeka att
exploateringskostnaderna inom S6dra Backa dr osdkra, bland annat pga. risker for
hoga saneringskostnader och diliga markforhallanden. Aven i ett fall d dessa kostna-
der blir hdga innebir en utbyggnad inom Sodra Backa ett betydande positivt exploate-
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ringsnetto. Aven i detta scenario ger Kompletteringsomradet och den mindre delen av
Centrala Nodinge som exploateras ett positivt exploateringsnetto. I Centrala Nodinge

exploateras 1 forsta hand de delar som inte omfattar avveckling och rivningar av bygg-
nader inom Ale torg. Dérvid dr exploateringsnettot positivt dven for Centrala Nodinge.

Foljdinvesteringar i form av kostnader for forskole- och grundskolelokaler blir nagot
lagre 4n i scenario 1. Orsaken ar framst att kostnaden for rivning och erséttning av
befintliga forskolor dr l1dgre men dven i detta scenario kan en eller nagra av de
befintliga forskolorna komma att byggas om eller rivas och erséttas av nya lokaler.
Déremot &r kostnaderna for vard- och omsorgsboenden samt fritidsanldggningar lika
mellan de olika scenarierna.

Sammantaget innebér exploateringen enligt scenario 2 ett stadsbyggnadsnetto som 1
scenario 2a dr svagt positivt och i scenario 2b dr svagt negativt.

Genomfdrandet av FOP Nédinge enligt scenario 2 innebir ett ur framforallt kommu-
nalekonomiskt perspektiv negativt utfall. Ur kommunalekonomisk synpunkt innebar
genomfdrandet av FOP Nodinge stora kommunala investeringar i fram for allt for-
skolor och grundskolor. Dessa investeringar ticks endast till viss del upp av de for-
sdljningsintikter i form av byggritter for ldgenheter 1 flerbostadshus som kommunen
kan tillgodogéra sig. Ur samhillsekonomiskt perspektiv ger genomforandet av FOP
Nodinge ett utfall som &ar svagt positivt.

I scenario 2a och 2b har utgdngspunkten for analysen varit en jamn férdelning mellan
upplatelseformerna hyresritt och bostadsritt i ldgenheter 1 flerbostadshus, dvs. 50 %
av vardera upplatelseformen. Okas andelen bostadsritt innebér det samtidigt ett dkat
positivt utfall savil i form av exploateringsnetto som ocksé stadsbyggnadsnetto.

Skillnaden mellan scenario 2a och 2b &r fordelningen mellan sméhus och ldgenheter i
flerbostadshus inom omrédet Sodra Backa. Resultatet visar att i scenariot med storre
andel smahus sa ar exploateringsnettot betydligt hogre én i fallet med flerbostadshus.
Forklaringen dr att det 4r mindre 16nsamt att genomfora en storre exploatering av fler-
bostadshus i detta lage. Avstandet fagelvigen till Nodinge station dr mellan 1 200 och
1 500 meter.

Bedomningarna av nuvirdet av framtida exploateringsnetto i scenariot med storre an-
del smahus, 2a, ger ett positivt resultat pa cirka 350 miljoner kronor. I scenario 2b,
med en storre andel lagenheter 1 flerbostadshus, dr exploateringsnettot drygt 150 miljo-
ner kronor légre.

Beddmningarna av nuvirdet av framtida stadsbyggnadsnetto visar for scenario 2a ett
svagt positivt resultat medan i scenario 2b dr resultat i storleksordningen - 150 miljo-
ner kronor.

4.3 Scenario 3a och 3b

Det som kinnetecknar scenario 3 &r att omrddet S6dra Backa byggs ut i sin helhet och
att Centrala Nodinge ses som ett “restomrdde”. Omfattningen av bebyggelsen 1 Sodra
Backa dr 1 600 bostidder som motsvarar den hogre nivén i intervallet for antal bostéder
i FOP Nédinge. Skillnaden mellan scenario 3a och 3b ir att i 3a sa ligger tyngdpunk-
ten pa smahus (75 % av bostdderna) och i scenario 3b pé ligenheter i flerbostadshus
(75 %).
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Aven i detta scenario styrs exploateringsnettot av de relativt hdga virden som tillska-
pas vid en exploatering av S6dra Backa. Liksom for scenario 2 ar det samtidigt viktigt
att papeka att exploateringskostnaderna inom Sodra Backa dr osdkra, bland annat pga.
risker for hoga saneringskostnader och daliga markforhallanden. Aven i ett fall d&
dessa kostnader blir hoga innebér en utbyggnad inom Sodra Backa ett betydande
positivt exploateringsnetto. I scenario 3a innebédr den stora volymen bostdder i S6dra
Backa att det inte finns behov av en utbyggnad inom Kompletteringsomradet och
Centrala Nodinge. I scenario 3b byggs 300 bostidder i Kompletteringsomradet och ett
mindre antal i Centrala Nodinge.

Foljdinvesteringar i form av kostnader for forskole- och grundskolelokaler blir lagre
an 1 scenario 1 fraimst beroende pa att kostnaden for rivning och ersittning av befint-
liga forskolor utgar. Kostnaderna for vard- och omsorgsboenden samt fritidsanlagg-
ningar dr lika mellan scenarierna.

Sammantaget innebér exploateringen enligt scenario 3 ett stadsbyggnadsnetto som 1
scenario 3a &r starkt positivt och i scenario 3b dr svagt negativt.

Genomforandet av FOP Nodinge enligt scenario 3 innebir ett ur framforallt kommu-
nalekonomiskt perspektiv negativt utfall. FOP Nodinge innebir stora kommunala
investeringar i fram for allt forskolor och grundskolor. Dessa investeringar tiacks
endast till viss del upp av de forsdljningsintikter i form av byggritter som kommunen
kan tillgodogéra sig. Ur samhillsekonomiskt perspektiv ger genomforandet av FOP
Nodinge ett utfall som ar svagt positivt.

I scenario 3a och 3b har utgdngspunkten for analysen varit en jamn fordelning mellan
upplatelseformerna hyresrétt och bostadsritt i ldgenheter 1 flerbostadshus, dvs. 50 %
av vardera upplatelseformen. Okas andelen bostadsritt innebér det samtidigt ett dkat
positivt utfall savil i form av exploateringsnetto som ocksé stadsbyggnadsnetto.

Skillnaden mellan scenario 3a och 3b &r fordelningen mellan sméhus och ldgenheter i
flerbostadshus inom omrédet Sodra Backa. Resultatet visar att i scenariot med storre
andel smahus sa dr exploateringsnettot betydligt hogre 4n 1 fallet med flerbostadshus.
Forklaringen dr att det 4r mindre 16nsamt att genomfora en storre exploatering av
flerbostadshus i detta lage. Avstandet fagelvigen till Nodinge station dr mellan 1 200
och 1 500 meter.

Bedomningarna av nuvirdet av framtida exploateringsnetto i scenariot med storre
andel sméhus, 3a, ger ett positivt resultat pa knappt 500 miljoner kronor. I scenario 3b,
med en storre andel lagenheter 1 flerbostadshus, dr exploateringsnettot cirka 200
miljoner kronor ldgre.

Bedomningarna av nuvirdet av framtida stadsbyggnadsnetto visar for scenario 3a ett
positivt resultat pa 150 — 200 miljoner kronor medan i scenario 3b &r resultat i stor-
leksordningen +/- 0.

4.4 Sysselsittningsutveckling
Basuppgifter om arbetstillfillen och pendling

Utbygganden av Nodinge innebar tillkomsten av en attraktiv boendemiljé som bland
annat inkluderar forekomsten av olika typer av serviceverksamheter, sdvidl kommunal
som kommersiell.
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Som underlag for bedomning av efterfragan pa lokaler for olika behov anvénder vi
befolkningsstatistik och statistik om sysselséttning och pendling inom kommunen.
Foljande basuppgifter finns:

e Befolkning i arbetsfor alder (20 - 64 ar) dr idag i landet som helhet cirka 58 %.
(For éldersgruppen 16 — 64 ér ér siffran cirka 64 %). For Nodinge dr motsvaranade
siffror cirka 56 % respektive 61 %. P4 sikt 4r beddmningen att denna andel kom-
mer att minska fram till ar 2030. Samtidigt &r det rimligt att utga frin att befolk-
ningen inom arbetsfor alder inom den typ av bebyggelsestruktur som det hér ar
fragan om, dr hogre &n genomsnittssiffrorna for riket respektive Nodinge. Slut-
satsen dr att andelen av den tillkommande befolkningen inom arbetsfor alder (20 —
64 ar) inom Nodinge ér cirka 60 %.

e Forvarvsgraden inom landet som helhet ligger inom intervallet 0,75 - 0,80. Inom
Ale kommun uppgér den idag till cirka 83 %. En utbyggnad av Nodinge enligt
FOPen innebiir tillkomst av ny befolkning i arbetsfor alder som i storre utstriick-
ning &n for befolkningen 1 stort inom kommunen arbetar. I beddmningarna nedan
utgér vi fran att forvarvsgraden ar 85 %.

e Utpendlingen idag fran Ale kommun till andra kommuner &r cirka 69 % riknat
som andel av boende forvirvsarbetande i kommunen. Samtidigt uppgar inpend-
lingen till cirka 39 % réknat som andel av de arbetsplatser som finns inom kom-
munen. Uttryckt som antalet personer som pendlar 6ver kommungrinsen s ar
antalet utpendlare cirka 10 000 personer och antalet inpendlare knappt 3 000
personer.

e Totalt finns det cirka 7 500 arbetsplatser inom kommunen.

Beddmning av antalet tillkommande arbetsplatser och ddrmed efterfragan pa lokaler
inom Nodinge utgér fran dessa forutséttningar. Féljande berdkning belyser detta dar
utgangspunkten dr att befolkningen inom Nodinge dkar med cirka 4 300 personer fram
till 2030.

» 4300 personer * 0,60 (20-64 ar) =2 600

» 2 600 personer i arbetsfor alder * 0,85=2 200 arbetande

» 2200 personer * 0,69 (utpendling) = 1 500 personer som har sin arbetsplats i
annan kommun

» 2200-1500="700 av de tillkommande boende inom Nodinge har sin arbetsplats
inom kommunen.

Den karaktdr som Nodinge kommer att ha &r 1 forsta hand en plats att bo och leva pa
och inte 1 forsta hand att arbeta inom. De arbetstillfdllen som kommer att etableras ar
till sin natur knutna till den offentliga och kommersiella service som de boende i sam-
hillet efterfragar, t.ex. arbetande inom f6rskolor, skolor, vard- och omsorg, handel och
restauranger.

Arbetstillfillen inom offentlig sektor

Antalet forskolebarn vid planeringsperiodens slut har tidigare bedémits till cirka 250 -
300. Med 5,2 barn per anstélld (medeltal for riket) ger detta 50 - 60 arbetstillfdllen
inom forkolan.

Antalet barn inom klasserna F-9 vid planeringsperiodens slut har tidigare beddmts till
cirka 650. Med 12,2 barn per anstdlld (medeltal for riket) ger detta en efterfragan pé
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cirka 50 anstéllda inom grundskolan i Nodinge. Inom fritidshemsverksamheten finns
dessutom efterfrdgan pa cirka 25 anstillda (325 barn som utnyttjar fritidshemsverk-
samheten med 12,9 barn per anstilld). Totalt innebér detta 75 arbetstillfdllen inom
grundskolan.

Antalet anstéllda inom vard och omsorg, innefattande dldreboenden, LSS-boenden,
hemtjinst, dagverksamhet samt administration uppskattas motsvara ca 2 % av antalet
boende 1 Nodinge. Ett tillskott med cirka 4 300 invanare bedoms dérfor generera cirka
80 arbetstillfallen.

Inom Gvrig kommunal service sasom bibliotek och kommundelskontor genererar den
okade befolkningen inom Nodinge ett tillskott av cirka 10 -15 personer.

Inom kommunala offentlig verksamhet genereras sédledes sammantaget cirka 225
arbetstillfillen.

Arbetstillfillen i statlig/regional serviceverksamhet inom Nodinge

Med en 6kande befolkning inom Nodinge finns behov av 6kat antal anstédllda inom
den befintliga vardcentralen i Nodinge. Cirka S nya arbetstillfillen kan tillskapas.

Arbetstillfillen inom privat sektor

I genomsnitt arbetar cirka 5 % av de forvérvsarbetande inom Ale kommun inom
handelsverksamhet. Det innebdr att cirka 55 personer av den tillkommande befolk-
ningen inom Nodinge kommer att arbeta inom denna sektor.

Inom hotell och restaurangsektorn dr genomsnittssiffran for anstéllda inom Ale kom-
mun cirka 1,5 %. Det innebér knappt 20 personer denna sektor.

Med foretagsservice avses 1 forsta hand foretag som arbetar med tjinsteservice at
andra foretag. Exempel pa detta dr data och telekomforetag. Antalet anstillda inom
kommunen &r cirka 2 % inom denna sektor. Det innebér cirka 25 personer inom
Nodinge.

Hushéllsservice eller service till privatpersoner innebér t.ex. service i form av stid-
ning, hushéllsarbete och liknande. Cirka 3 % av arbetstillfdllen inom kommunen
tillhor denna sektor vilket innebér cirka 40 arbetsplatser inom Nodinge.

Inom privat verksamhet genereras sdledes sammantaget cirka 140 arbetstillfillen.

Arbetstillfillen i serviceverksamhet inom Nodinge — sammanfattning

Som framgér ovan forvéntas den 6kade folkmingden direkt generera ett behov av
knappt 400 arbetstillfdllen. Med en bibehallen pendlingsfrekvens kommer cirka 60 %
eller 240 av dessa att bemannas av kommuninnevénare boende inom Nodinge och
cirka 40 % eller 160 med inpendlare frdn annan kommun eller frdn annan del av Ale
kommun.

Arbetstillfillen inom “exportverksamhet”

Med bibehallen pendlingsstruktur kommer en stor dela av de boende inom Nodinge att
pendla till andra kommuner och till andra omrédden inom Ale kommun. Av de cirka

2 300 arbetande personerna inom Nodinge kommer cirka 240 personer att arbeta med
olika former av serviceverksamhet inom titorten. Ovriga, drygt 2 000 personer, kom-
mer att pendla till arbetsplatser inom andra kommuner och till arbetsplatser inom
andra delar av Ale kommun.
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4.5 Kommunala investerings- och skatteeffekter

Genomfdrandet av FOP Nédinge innebir kommunala investeringar i generalplane-
anldggningar, forskolor, grundskolor, vard- och omsorgsboenden m.m. Mot detta ska
stéllas de 0kade skatteintékter som den tillkommande befolkningen medfor.

De ekonomiska effekterna pd den kommunala ekonomin har analyserats pa foljande
sdtt. De investeringar som kommunen ansvarar for i form av generalplaneanldggningar
och foljdinvesteringar har oversatts i ett arligt avskrivningsbelopp samt en érlig kost-
nadsrinta. Detta har jamforts med de arliga intidkterna i form av 6kade skatteintikter
som den 6kande befolkningen medfor. Analysen utgér frdn beddmningar av flera para-
metrar som tillsammans ger ett underlag for att bedoma effekterna pa den kommunala
ekonomin vid ett genomférande av FOP Nodinge. Féljande parametrar ingér i analy-
sen:

« Investeringar i generalplaneanldggningar, forskolor, skolor, vard- och omsorgs-
boenden m.m. enligt beddmningarna ovan under avsnitt 3. Investeringarna ar
bedomda och redovisade i kostnadsnivan 2017 samt forlagda i tiden till &ret for
anldggandet. Total kostnad uttryckt i viardenivan 2017 dr 450 - 500 Mkr.

e Avskrivningstid for investeringar. Bedomningarna utgar frdn SKLs rekommenda-
tioner for komponentavskrivning av olika byggnadsdelar. For byggnader ger detta
en avskrivningstid pa cirka 40 &r. Med rak avskrivning innebér det en arlig av-
skrivningskostnad pa 2,5 % av investeringsbeloppet. For generalplaneanlédggningar
giller att kostnader hinforliga till vigkroppen (60 % av totalkostnaden) inte av-
skrivs medan ovriga komponenter bedoms ha en genomsnittlig avskrivningstid pa
20 ar. Avskrivningskostnaden redovisas fran och med aret efter investeringséret.

e Rintekostnaden for investeringarna beaktar en bedomning av en ldngsiktig kom-
munal laneridnta. Bedomningen av lnerdntan utgér fran en real lanerinta utan
beaktande av framtida inflationsantaganden. Realrdntan har under ett antal ar legat
pa en historiskt 1ag niva. I ett langsiktigt perspektiv bedomer vi att en riskfri real-
rianta (dvs. lanerdntan minus inflationen) kommer att uppga till cirka 2 %. Rénte-
kostnaden redovisas fran och med aret efter investeringséret och utgar frin ej
avskrivet aterstdende investeringsbelopp.

e Intdkterna i analysen utgar fran ett arligt bedomt nettobelopp som motsvarar kom-
munens totala skatteintékter inklusive utjimningsbidrag minskat med kommunens
rorliga driftskostnader. P4 intdktsidan beaktas inte intdkter fran fastighetsavgiften.
Eftersom nya bostéder dr befriade under 15 &r kommer kommunens intékter inte
att paverkas ndmnvért under analysperioden. Det som inte beaktas pa kostnads-
sidan dr avskrivningar och riantekostnader. Inte heller tillfdlliga poster sdsom rea-
vinster och reaforluster beaktas. Det arliga nettobeloppet divideras med kommu-
nens totala folkméngd vid arets borjan vilket ger ett belopp uttryckt som nettoin-
takt per kommuninvénare. Detta uppgér till cirka 1 500 kr/invanare. Analysen
utgar fran att detta belopp inte fordandras under perioden fram till 2030. Analysen
ar med andra ord real.

e Beddmningarna i FOP Nodinge utgér frn ett antagande om att folkmiingden inom
Nodinge 6kar med cirka 4 300 personer fram till 2030. Det innebér, vid en jamn
arlig tillvaxt, att folkméngden 6kar med drygt 300 personer per ar under perioden.
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e Nettointdkten per kommuninvanare (1 500 kronor) multipliceras med den arligt
okade ackumulerade befolkningen i Nodinge. Det innebdr ar ett en 6kad netto-
skatteintéikt pa cirka 450 000 kr (1 500 kr * 300 personer). Ar tvd uppgar netto-
skatteintikten till cirka 900 000 kr, ar tre till 1 350 000 kr, osv. Ar 2030 uppgar
nettoskatteintdkten till 6 — 7 Mkr (1 500 kr * 4 300 personer).

Analysen visar ett arligt negativt netto som okar fram till mitten av 2020-talet. Dér-
efter planar den negativa effekten ut pa en niva runt minus 12 - 13 Mkr per &r.

Effekterna av den beddmda negativa resultatpaverkan kan kompenseras genom en
hojning av den kommunala skattesatsen. Det beddmda underskottet motsvarar en
hojning av kommunalskatten med cirka 20 6re.

Resultaten i analysen dr mycket kdnslig for fordndringar i vissa av de antaganden som
gjorts. De storsta effekterna ges av bedomningarna av rédntenivan samt av nettointdkten
per tillkommande invénare. En hdjning av lanerdntan med en procentenhet, fran 2 %
till 3 %, innebdr att det arliga negativa nettot planer ut pa en nivd mellan 15 - 20 Mkr
per ar under de sista dren pa 2020-talet. Oversatt i en paverkan pa behovet av hojd
kommunalskatt innebér det en ytterligare hojning pa cirka 5 — 10 ore till totalt 25 — 30
ore.

Nir det géller berdkningen av nettointdkten finns ett par saker att notera. Vi har be-
domt att samtliga rorliga kostnader ar direkt proportionella mot antalet innevénare. I
verkligheten bor det vara si att vissa grundldggande kostnader 1 vart fall delvis dr
oberoende av antalet innevanare. Den uppskattade nettointdkten dr darmed forsiktigt
uppskattad. Vi har heller inte rdknat med ndgon real inkomstutveckling i samhallet
vilket skulle innebéra ytterligare 6kade skatteintdkter per innevénare. Den uppskattade
nettointdkten for varje ny innevanare pd 1 500 kr/&r kommer dérfor sannolikt att bli
hogre &n var prognos vilket leder till ett 14gre underskott och darmed till ett mindre
behov av skattehdjning.

Om det under analysperioden blir viss inflation ger en real kalkyl som denna ett ndgot
for negativt resultat. Avskrivningsbeloppen ar konstanta efter det att investering gjorts
oavsett inflation. Ovriga komponenter, inklusive rintekostnaden, kommer sannolikt att
folja inflationen. Pé sikt kommer dirfor avskrivningarna i den reala kalkylen vid infla-
tion att bli for stora i forhallande till 6vriga komponenter i analysen. Eftersom avskriv-
ningarna utgor en stor andel av kostnaden pdverkar detta forhallande det ldngsiktiga
utfallet redan vid en s pass lag inflation som 2 %. Effekten &r storst betrdffande
investeringar som gors tidigt under perioden.

Analyserna av paverkan pa den kommunala ekonomin har inte beaktat eventuella for-
saljningsintdkter av mark for exploatering. Som tidigare redovisats dr beddmningen att
det kommunala markinnehavet kan, vid en forséljning av byggrétterna, ge ett ekono-
miskt overskott pa storleksordningen 50 Mkr vid en jamn fordelning mellan lagenheter
upplatna med bostadsritt respektive hyresritt. Overskottet kan anvindas for att minska
behovet av uppléning och darmed ocksa minska de kommunala rantekostnaderna.
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4.6 Langsiktigt perspektiv

Den omvandling av Nodinge som FOP Nodinge innebir medfor en total fornyelse av
hela nuvarande centrumomradet. Omvandlingen innebdr hdga investeringskostnader
som pa sikt kommer att ge positiva ekonomiska effekter for hela nuvarande Nodinge
titort. Det #r dirfor viktigt att de ekonomiska effekterna av FOP Nodinge ses i ett
langre tidsperspektiv dn fram till 2030. Omvandlingen innebér initialt stora ekono-
miska investeringar medan de positiva ekonomiska effekterna uppstar under flera ar,
aven langt efter 2030.

Som analysen av de kommunala investerings- och skatteeffekterna visar kommer
belastningen pa den kommunala budgeten att kvarstd under flera &r dven efter 2030.
Den negativa effekten pa budgeten kommer successivt att minska och pé sikt overga i
ett positivt arligt netto.

4.7 Effekter for befintlig bebyggelse

Det finns fi jamforbara analyser vad avser effekter av omvandling av ett befintligt
samhille fran ett anonymt och passivt l4ge till en attraktiv smastad full av liv och
framtidstro. Med ett enkelt antagande om att de drygt 1 100 smdhusen och drygt 1 000
lagenheterna inom Nodinge dkar i virde med 5 % sé innebar det en positiv effekt pa
ett par hundra miljoner kronor i 6kade fastighetsvédrden. Skulle effekten var 10 %
skulle den sammantagna effekten pé befintlig bebyggelse ndrma sig en halv miljard
kronor.

Denna enkla berdkning ger vid handen att om det bedomda negativa stadsbyggnads-
nettot pa 300 — 400 Mkr stills 1 relation till en bedémd positiv vardefordndring péd det
befintliga fastighetsbestandet sa visar det pa samhéllsekonomisk niva ett positivt resul-
tat.

Utifrdn beddmningarna om positiv viardeforandring pa befintlig bebyggelse sa framgar
det att den har mycket stor betydelse for det sammantagna samhéllsekonomiska utfal-
let vid ett genomforande av FOP Nodinge. Den eller de som tillgodogér sig denna
véirdeforandring ar 1 forsta hand nuvarande befintliga fastighetsdgare inom Nodinge.
Vid ett genomforande enligt scenario tva och tre uppstar inte samma positiva effekter
for den befintliga bebyggelsen inom Nodinge.

4.8 Upplatelseform for ligenheter i flerbostadshus

Fragan om fordelning mellan upplatelseformerna hyresrétt och bostadsritt dr ingen
markanviandningsfrdga. Daremot har den mycket stor betydelse vid genomforandet av
olika projekt och vid bedomning av det ekonomiska utfallet. I vissa fall &r valet av
upplételseform avgorande for om ett projekt dver huvud taget dr genomforbart.

Skillnaderna mellan resultaten av upplatelseformerna ar mest tydlig 1 centrala Nod-
inge. Orsaken ar skillnaden i1 byggrattsviarde mellan de olika upplételseformerna.
Byggrittsvirdet for lagenheter upplétna med hyresrétt uppgér séllan till nivaer 6ver

2 000 kr per m* BTA, Motsvarande virde for ligenheter upplatna med bostadsritt
varierar betydligt. Vir bedomning av marknadsvirdenivan pa byggréttsvérdet for
lagenheter upplétna med bostadsrétt dr att den inom Centrala Nodinge torde uppga till
4 — 5000 kr/m” BTA nir de positiva effekterna av utbyggnaden av Nodinge till en
attraktiv smastad har uppnatts.
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Dessa forutséttningar innebér stora skillnader vid olika relationer mellan andelen
hyresritts- kontra andelen bostadsrittsligenheter. Ett exempel visar pa detta. Vid en
exploatering inom Centrala Nodinge och med en hyresrittsandel pa 60 % sa visar
exploateringsnettot ett negativt belopp pd mellan 50 — 100 Mkr. Vid en hyresréttsandel
pa enbart 20 %, dvs. storre delen av ldgenheterna uppléts 1 bostadsréttsform, visar
exploateringsnettot pé ett positivt netto pa 50 — 100 Mkr. Exemplet visar att ett
genomforande av Centrala Nodinge till stor del dr beroende av att ldgenheter 1 fler-
bostadshus till storre delen kan uppldtas med bostadsritt.
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. Genomforbarhet - Aspekter av stor betydelse for det ekonomiska
utfallet

Utbyggnadstakt och utbyggnadsordning. Jamnt férdelat Gver aren innebéar produk-
tionen av cirka 2 100 bostédder pd 14 ar (2017-2030) att cirka 150 bostdder per ar
behover byggas. Detta dr ocksa den bedomning som analysen utgér fran. En jimn
fordelning over aren ar onskviard men kan av olika anledningar vara svér att uppna.
Planering for nya bostéder pdgar idag inom flera omraden i Nodinge och projekten
befinner sig i olika skeden av planeringsprocessen. Betrdffande utbyggnadsordning
sa utgér analysen fran att det byggs “inifran och ut”.

Fordelningen mellan bostéder i flerbostadshus och smahus. Detta har analyserats i
de olika scenarierna. Inom Centrala Nodinge innehaller FOP Nodinge enbart
bostédder 1 form av ldgenheter 1 flerbostadshus. Inom Kompletteringsomradet och
Utbyggnadsomradet Sodra Backa har olika férdelningar mellan smahus och
lagenheter i flerbostadshus analyserats. Resultaten visar pa att bostdder 1 smahus
ger ett storre ekonomiskt utfall jimfort med flerbostadhusen. Orsaken ar fram for
allt att bostéder 1 flerbostadshus inom de perifera delarna av Nodinge, med stort
avstand till stationen, ger ett lagt ekonomiskt netto.

Fordelningen mellan hyresrétt och bostadsratt. Nuvarande lagenhetsbestand i
flerbostadhus 1 Nodinge har en klar 6vervikt mot hyresrétter. I utvdrderingen har vi
dérfor rdknat med alternativa fordelningar mellan hyresrétt och bostadsrétt 1 det
tillkommande ldgenhetsbestdndet. Det kan konstateras att ldgenheter upplatna med
bostadsritt ger ett klart bittre ekonomiskt utfall och det bor noga dvervégas hur
stor andelen ldgenheter upplatna med bostadsrétt bor vara inom Nodinge.

Omvandling av nuvarande Ale torg. En viktig fraga i den framtida planldggningen
ar hur befintlig bebyggelse inom Ale torg kan tas till vara. I det fall befintlig be-
byggelse ianspraktas och rivs innebér det hdga initiala kostnader vid ett genom-
forande. Planforslaget medger att befintlig bebyggelse kan bevaras om det bedoms
lampligt.

Den parkeringslosning som beskrivs for centrala Nodinge innebér att en stor del av
befintlig markparkering ersétts med parkeringsgarage. Detta dr en dyr 10sning som
innebdr hoga anlidggningskostnader. Finansieringen av parkeringsgaragen kan ske
med avgifter men i den konkurrenssituation som rader inom handelssektorn &r det i
princip omdjligt att ta ut avgifter av kunder till handelshusen. Det innebér att det
inte dr mojligt att fullt ut finansiera kostnaderna for parkeringsgarage med p-
avgifter.

Inom Sodra Backa finns ett mindre omride dér det finns risk for hdga sanerings-
kostnader. Omradet dr begrénsat till sin omfattning och ansvaret for eventuella
saneringsdtgarder avilar trafikverket.

Den relativt stora andelen lokaler for kontorsdndamaél &r en stor osdkerhetskilla i
centrumdelen. Den avgérande fragan dr om det 4r mojligt att fylla de kontorslo-
kaler som planeras.
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Nuvarande utformning av Ale torg innebér en god exponering och gott skyltlige
for befintlig handelsverksamhet inom omradet. Vid en framtida utbyggnad av
omradet kan dessa forutsittningar fordndras. Det gynnsamma skyltldget som idag
finns kan bli svart att ersétta vid en exploatering med kontor och garagebyggnader
nirmast E45. Det ar darfor viktigt att utformningen av bebyggelsen inom centrala
Nodinge beaktar handels intressen. Samtidigt ska betonas att utvecklingen av
Nodinge till en attraktiv smastad kommer att stirka nuvarande handelsverksamhet
pa ett positivt sétt.

Genomforandet av planforslaget kan innebéra att befintliga forskolor méste flyttas
eller rivas fOr att ge plats at ny bebyggelse eller nya gator. Planforslaget innebér
dock inte nddvindigtvis att forskolor méste rivas. Om forskolorna kan inpassas i
den nya bebyggelsestrukturen dr en fraga som far avgdras i det framtida detal;j-
planearbetet.

I analysen forutsitts att befintligt vatten- och avloppsnit klarar en utbyggnad inom
Nodinge. I varje fall forutsitts att eventuella kompletteringar av va-systemen
finansieras inom ramen for befintlig va-taxa.

I analysen beaktas inte att viss befintlig bostadsbebyggelse eventuellt ska erséttas
med ny bebyggelse. Forutsittningen har varit att ny bebyggelse ska inpassas 1 be-
fintlig bebyggelsestruktur.

Vem édger marken? Analyserna ar i forsta hand utforda pa samhéllsekonomisk ni-
va. Detaljeringsgraden i FOP Nodinge ér inte pa den niva att kommunens effekter
som markigare, mer dn pé oversiktlig nivd, har kunnat beaktas 1 analyserna.

Vill folk flytta till Ale i den forutsatta tillvixttakten? Manga kommuner inom
Goteborgsregionen har idag stor brist pa bostdder. Samtidigt planerar manga kom-
muner for en utbyggnad av nya bostadsomréden bland annat i kombination med en
utbyggnad av nya kommunikationsstrak. Det dr i konkurrens med 6vriga kommu-
ner inom Goteborgsregionen som Ale kommun ska marknadsfora en utbyggnad
inom Nodinge. Den ojamforligt storsta konkurrensfordelen som Nodinge har ér det
unika ldget som nérheten till europavig 45 och pendeltigstationen i Nodinge inne-
bar. Detta dr den grundlaggande forutsittnigen for de bedomningar av viarden pa
smahustomter och byggréttsvirden pé flerbostadhus som den ekonomiska analysen
utgér fran.

Ar det tillrickligt attraktivt for att folk vill bo kvar? Nodinge har idag en stor om-
sdttning 1 det befintliga bestdndet av hyreshusldgenheter. Orsakerna till detta ar
troligen flera. En viktig orsak &r den relativa bristen pd attraktiv boendemiljo. Nod-
inge upplevs idag som en ’sovstad” med begransat kommersiellt serviceutbud i
form av t.ex. restauranger och butiker. For att locka fler att bosétta sig i Nodinge
och fa dessa att vilja bo kvar krivs att Nodinge utvecklas till en sméstad med egen
identitet. Detta har beaktats i beddmningen av virdenivéer pa tillkommande sma-
hus och lagenheter 1 flerbostadshus.

En snabb utbyggnad stiller stora krav pa den kommunala organisationen. En av de
viktigare fragorna dr mojligheterna att anstdlla kompetent personal inom olika for-
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valtningar, t.ex. forskola, skola, vard- och omsorgsboende samt dven inom sam-
hillsbyggnadskontorets verksamhetsomrade. Inom det sistndmnda kontorets verk-
samhetsomrade dr det idag stor brist pa kompetent arbetskraft. Antalet nyutexa-
minerade studenter inom kontorets verksamhetsomrade ar idag 14gt 1 landets laro-
sdten. Det uppstér darfor en konkurrenssituation dér manga faktorer spelar in vid
den enskildes val av arbetsplats. Inte bara 16neniva utan arbetsmiljo i stort, utveck-
lingsmdjligheter och boendemiljo 4r viktiga aspekter vid valet av arbetsplats.
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Bilaga 1 - HLMCALC/HLMSAMCALC - Scenario 1a
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Ale kommun

Resultat - nuvarde

Scenario1a

FOP Nodinge 2030

2017-03-10

UTGANGSPUNKTER

Fordelning mellan smahus och flerbostadshus:

- Centrala Modinge - 100 % flerbostadzhus

- Kompletteringzomradet - 50 % smahus och 50 % flerbostadshus

- Sidra Backa - 75 % smahus och 25 % flerbostadshus

Smahus:

- Typ av bebyggelze - 33 % friiggande och 67 % gruppbostader

Upplatelseform:

- Flerbostadzhus - 50 % hyresritt och 50 % bostadsritt (huvudaltternativ)

- Smahus - 100 % dganderstt

SCENARIO

1a

Centrala Hodinge

- Antal bostsder: 1 700 lagenheter i flerbostadzhus

- Antal nya invAnare: 1 700 * 1,9 == 3 230 nya invinare

Kompletteringsomradet

- Antal bostdder: 150 smahus och 150 lgenheter i ﬂert:-ust_adshus
- Antal nya invénare . (150 * 3) + (150 * 1,9) == 735 nya invanare

Sodra Backa (75 % smahus)

- Antal nya invanare ; 4 300 - 3 230 - 735 == 335 nya invanare
- Antal bostéder: 95 smahus och 30 ligenheter i flerbostadshus

MHuvérde:
Intkter Kostnader MWetto
EXPLOATERINGSHETTO
Centrala Modinge 432 570 531710 -353 040
k.ompleteringzamride 130420 36350 94 070
Sodra Backa Gd 560 23720 41140
Reszultat EXPLOATERINGSHETTO 96 170
STADSBYGGNADSHETTO
Falidinvestening. Farskolar 111510
Skolor 175 560
Ward- och omsorgzboenden 39690
Fritids. /grdna anlaggningar 3140
Gp-investeringa Overgripande vagar/gator B1270
Owvergripande va 1]
Summa Falid- ach Gp-investerningar 397170
Heszultat STADSBYGGHADSHETTO -301 000
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Bilaga 2 - HLMCALC/HLMSAMCALC — Scenario 1b

Ale kommun

Resultat - nuvarde

Scenario1b

FOP Nodinge 2030

2017-03-10

UTGANGSPUNKTER

Fordelning mellan smahus och flerbostadshus:

- Centrala Modinge - 100 % flerbostadzhus

- Kompletteringzomradet - 50 % smahus och 50 % flerbostadshus
- Sidra Backa - 25 % smahus och 75 % flerbostadshus

Smahus:

- Typ av bebyggelze - 33 % friiggande och 67 % gruppbostader

Upplatelseform:

- Flerbostadzhus - 50 % hyresritt och 50 % bostadsritt (huvudaltternativ)

- Smahus - 100 % dganderstt

SCENARIO

1b

Centrala Nédinge

- Antal boztéder: 1 700 lagenheter i ﬂerbustadshu_s
- Antal nya invénare: 1 700 * 1,9 == 3 230 nya invanare

Kompletteringsomradet

- Antal bostéder: 150 smahus och 150 ligenheter i flerbostadshus
- Antal nya invénare : (150 * 3) + (150 * 1,9) == 735 nya invanare

Sodra Backa (25 % smahus)

- Antal nya invanare : 4 300 - 3 230 - 735 == 335 nya invanare
- Antal bostéder: 40 smahus och 115 ldgenheter i flerbostadshus

Muvérde:
Intakter Kostnader MNetto
EXPLOATERINGSHETTO
Centrala Modinge 492670 531710 -39 040
k.ompletteringzomrade 130420 36350 94 070
Sodra Backa 45220 23380 21240
Rezultat EXPLOATERINGSHMETTO T6 270
STADSBYGGHNADSHETTO
Folidinvestenng, Forzkolor 10420
Skolor 175 560
“ard- och omzorgzboenden 33630
Fritids. /grdna anlaggningar 3140
Gp-irvesteringa Uvergripande wagar/gator E1270
Overgripande va ]
Summa Falid- och G p-investenngar 396 030
Rezultat STADSBYGGHADSHETTO -313 810
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Bilaga 3 - HLMCALC/HLMSAMCALC - Scenario 2a

Ale Kommun FOP Nédinge 2030
Resultat - nuvarde Scenario2 a 2017-03-10
UTGANGSPUNKTER

Fordelning mellan smahus och flerbostadshus:

- Centrala Modinge - 100 % flerbostadzhus

- Kompletteringzomradet - 50 % smdhus och 50 % flerbostadshus
- Sidra Backa - 75 % smahus och 25 % flerbostadshus

Smahus:
- Typ av bebyggelse - 33 % friiggande och 67 % gruppbostader

Upplatelseform:
- Flerbostadshus - 50 % hyresritt och 50 % bostadsratt (huvudalternativ)
- Smdhus - 100 % dganderitt

SCENARIO 2a

Centrala Nadinge
- Antal nya invanare: 4 300 - (2 180 + 735) == 1 385 nya invanare
- Antal boztdder: 730 ldgenheter i flerbostadzhus

Kompletteringsomradet
- Antal bostéder: 150 smahus och 150 lgenheter i flierbo st_ﬂdshus
- Antal nya invénare . (150 * 3) + (150 * 1,9) == 735 nya invanare

Sodra Backa (75 % smahus)
- Antal bostéder: 500 smahus och 200 ldgenheter i ﬂ&rbustﬂqshus
- Antal nya invanare . (600 * 3) + (200 * 1,8) == 2 180 nya invanare

Muvarde.
Int3kter Kostnader Metto
EXPLOATERINGSNETTO
Centrala Modinge 180 220 151500 3ET20
K.ompletteringzomrade 130420 36350 34 070
Sodra Backa 375580 165150 213430
Resultat EXPLOATERINGSMETTO 346 220
STADSBYGGMNADSNETTO
Folidinwestering. Farzkolor 3z 250
Skalor 175 560
W ard- och omzorgsboenden 33690
Fritidz. /grdna anlaggningar 3140
Gprirvesteringa Overgripande w3gar/gator 24070
Owvergripande va n
Summa Falid- och Gp-investeringar 30 TI0

Resultat STADSBYGGHNADSHETTO 5510




Bilaga 4 - HLMCALC/HLMSAMCALC — Scenario 2b
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Ale kommun

Resultat - nuvarde

Scenario2b

FOP Nodinge 2030

2017-03-10

UTGANGSPUMKTER

Fordelning mellan smahus och flerbostadshus:

- Centrala Modinge - 100 % flerbostadzhus

- Kompletteringzomradet - 50 % smdhus och 50 % flerbostadshus

- Siodra Backa - 25 % smahus och 75 % flerbostadshus

Smahus:

- Typ av bebyggelze - 33 % friiggande och 67 % gruppbostader

Upplatelseform:

- Flerbostadshus - 50 % hyresritt och 50 % bostadsratt (huvudaltternativ)

- Smdhus - 100 % dganderatt

SCENARID

Z2b

Centrala Hodinge

- Antal nya invanare: 4 300 - (1 740 + 735) == 1 325 nya invanare
- Antal bostéder: 960 ldgenheter i flerbostadshus

Kompletteringsomradet

- Antal bostéder: 150 smahus och 150 ligenheter i flerbostadshus
- Antal nya invanare : (150 * 3) + (150 * 1,9) == 735 nya invanare

Sodra Backa (25 % smahus)

- Antal bostdder: 200 smahus och 800 ligenheter i flerbostadshus
- Antal nya invanare : (200 * 3) + (500 * 1,9) == 1 740 nya invanare

Muvérde:
Intakter Kostnader MNetto
EXPLOATERIMNGSHETTO
Centrala Modinge 250470 173210 T1260
k.ompletteringzomrade 130420 36350 94 070
Sodra Backa 435230 473450 21840
Rezultat EXPLOATERINGSHMETTO 187 170
STADSBYGGHNADSHETTO
Folidinvestenng, Forzkolor 7T 220
Skolor 175 560
Ward- och omzorgzboenden 33630
Fritidz. arina anl3ggningar 3140
Gp-irvesteringa Uvergripande wagar/gator 31730
Overgripande va ]
Summa Falid- och Gp-investenngar 333340
Rezultat STADSBYGGHADSHETTO -146 170
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Bilaga 5 - HLMCALC/HLMSAMCALC - Scenario 3a

Ale Kommun FOP Né&dinge 2030
Resultat - nuvarde Scenario3da 2017-03-10
UTGANGSPUNETER

Fordelning mellan smahus och flerbostadshus:

- Centrala Modinge -

- Kompletteringzomridet -

- Sidra Backa - 25 % smahus och 75 % flerbostadshus

Smahus:
- Typ av bebyggelse - 33 % friliggande och 67 % gruppbostider

Upplatelseform:
- Flerbostadshus - 50 % hyre=ritt och S0 % bostadsritt (huvudalternativ)
- Smahus - 100 % dganderstt

SCENARIO

Ja

Centrala Nodinge
- Antal nya invanare: -
- Antal bostéder: -

Kompletteringsomradet

- Antal bostéder: -
- Antal nya invanare : -

Sodra Backa (75 % smahus)
- Antal bostéder: 1 200 smahus och 400 ldgenheter i ﬂ&rbusta@shus
- Antal nya invénare: (1 200 * 3) + (400 * 1,9) == 4 360 nya invanare

Muvérde
Intdkter Kostnader Metto
EXPLOATERINGSNETTO
Centrala Modinge 0 1] 0
K.ompletteringzomrade 0 1] 0
Sodra Backa 733430 3284a0 470350
Resultat EXPLOATERINGSMETTO 470 950
STADSBYGGMNADSNETTO
Folidinwestering. Farzkolor T3 350
Skolor 175 560
W ard- och omzorgsboenden 33690
Fritidz. /grdna anlaggningar 3140
Gprirvesteringa Overgripande w3gar/gator n
Owvergripande va n
Summa Falid- och Gp-investeringar 302 740

Resultat STADSBYGGHNADSHETTO 168 210




Bilaga 6 - HLMCALC/HLMSAMCALC — Scenario 3b
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Ale kommun

Resultat - nuvarde

Scenario3 b

FOP Nodinge 2030

2017-03-10

UTGANGSPUNKTER

Fordelning mellan smahus och flerbostadshus:

- Centrala Modinge - 100 % flerbostadzhus

- Kompletteringzomradet - 50 % smahus och 50 % flerbostadshus

- Sidra Backa - 25 % smahus och 75 % flerbostadshus

Smahus:

- Typ av bebyggelze - 33 % friiggande och 67 % gruppbostader

Upplatelseform:

- Flerbostadzhus - 50 % hyresritt och 50 % bostadsritt (huvudaltternativ)

- Smahus - 100 % dganderstt

SCENARIO

3b

Centrala Hodinge

- Antal nya invanare: 4 300 - (3 430 + 735) == 85 nya invanare
- Antal boztéder: 45 ligenheter i flerbostadshus

Kompletteringsomradet

- Antal bostdder: 150 smahus och 150 lgenheter i ﬂert:-ust_adshus
- Antal nya invénare . (150 * 3) + (150 * 1,9) == 735 nya invanare

Sodra Backa (25 % smahus)

- Antal bostdder: 400 smahus och 1 200 ldgenheter i ﬂ&rbusta@shus
- Antal nya invénare . (400 * 3) + (1 200 * 1,9) == 3 480 nya invanare

MHuvérde:
Intdkter Kostnader Netto
EXPLOATERINGSMHETTO
Centrala Modinge 10030 5770 4 310
k.ompletteringsomrade 130420 36350 94 07
Sodra Backa 450300 27a0s0 18185C
Reszultat EXPLOATERINGSMETTO 280 230
STADSBYGGMADSMETTO
Fialidinvestering. Forzkolor £5 &30
Skalor 175 560
ard- och omzorgzboenden 336390
Fritids. /grdna anlaggningar 3140
Gp-irvesteringa Overgripande «3gars/gator n
Owvergripande va n
Summa Falid- och Gp-investeningar 230230
Reszultat STADSBYGGHNADSMETTO -10 050









