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Forord

Lansstyrelserna har av regeringen ett uppdrag att arligen analysera och gora en
bedémning av laget pa bostadsmarknaden i lanet. Analysen for Gavleborgs lan har i ar
fordjupats inom omradet "kommunernas arbete med boendeplanering” och presenteras i
denna rapport. Analysen utgor aven Lansstyrelsen Gavleborgs aterrapportering av
uppdrag 39 i arets regleringsbrev, per den 15 juni 2010, till Boverket. Rapporten finns
som pdf-fil pa Lansstyrelsen Gavleborgs webbplats: www.lansstyrelsen.se/gavleborg.

En viktig utgangspunkt for analysen ar Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat. Enkaten
syftar till en kontinuerlig uppfoljning dver tid av utvecklingen pa bostadsmarknaden i
kommunerna och att spara trender och tendenser infor den framtida utvecklingen. Enkaten
genomfors i samarbete med lansstyrelserna. Sammanstallning 6ver 2010 ars
bostadsmarknadsenkat for Gavleborgs Ian finns som pdf-fil pa var hemsida.

Syftet med rapporten ar att identifiera hur kommunerna i lanet arbetar med
boendeplanering. Genom att placera kommunerna i ett regionalt sammanhang ska
analysen ocksa formedla betydelsen av samverkan mellan kommunerna. Var férhoppning
ar ocksa att analysen ska ge inspiration och idéer till kommunerna infor det fortsatta
arbetet med att planera for bostadsforsorjningen.

Den primara malgruppen for rapporten &r lanets kommuner, bostadsforetag och Region
Gavleborg.

Rapporten har tagits fram av bostadsfunktionen inom samhéllsutvecklingsenheten pa
Lansstyrelsen Gavleborg.

Gévle juni 2010

S fprmatent it Byl

Eva Brannlund Pernilla Bylund
Enhetschef samhallsutvecklingsenheten Sambhallsutvecklingsenheten,
Bostadsfunktionen






Sammanfattning och diskussion

Gavleborg har med sitt geografiska lage tillgang till god infrastruktur och attraktiva natur-
och kulturmiljoer. Det ger goda chanser att erbjuda bostadsmiljder i attraktiva lagen. |
Gavleborg finns ocksa en god bostadsmarknad med tillgang till bostader med
jamforelsevis laga priser. Dessa positiva faktorer &r en konkurrensfordel aven i relation
till den nérbeldgna och expansiva Malardalen.

De senaste tva aren har befolkningsutvecklingen i lanet varit positiv. En positiv
befolkningstillvaxt ar viktig da det skapar jobbtillvéxt och darmed en stabilare
samhéllsekonomi. Gavleborg har en mycket utsatt arbetsmarknadssituation och en
forhallandevis lag utbildningsniva. Vid de strukturella forandringar som f6ljt av varsel
och nedlaggning av verksamheter i lanet har kompetens frigjorts och gett lanet mojlighet
till etablering inom nya verksamhetsomraden. Samtidigt &r situationen avseende den
fortsatt hoga arbetslosheten bekymrande, speciellt bland ungdomar.
Befolkningsutvecklingen de narmaste tio aren kommer till stor del paverkas av om de
hittills expansiva delarna av lanet fortsatter att ha en stark befolkningsutveckling samt att
ovriga kommuner inte far alltfor stor utflyttning, framfor allt av ungdomar.

Kommunerna ska enligt bostadsforsarjningslagen planera for att alla invanare i
kommunen ska kunna leva i goda bostader. Kommunen ska dven varje mandatperiod anta
riktlinjer for bostadsforsorjningen och om det behdvs samrada med andra kommuner som
berdrs av planeringen. Boendeplanering handlar om att analysera och beddma behovet av
forandringar i bostadsbestandet utifran de krav och énskemal som befolkningen kan
komma att utveckla. Boendeplanering &r tillsammans med oversiktsplanering viktiga
delar i kommunens strategiska planering.

| Gévleborgs lan har idag sju av tio kommuner antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen
under nuvarande eller féregaende mandatperiod. De senaste aren har antalet kommuner
med antagna riktlinjer okat. | arets bostadsmarknadsenkat bedomer fyra av lanets
kommuner att det totalt i kommunen réader ett dverskott pa bostader. Ovriga sex
kommuner bedomer att det ar balans pa den totala bostadsmarknaden. Det &r viktigt att
kommunerna har en strategi for hur man ska hantera situationen pa bostadsmarknaden
idag och i framtiden. Att anta riktlinjer for bostadsforsorjningen ar ett exempel pa det.

Boendefragor berér manga av kommunens olika forvaltningar. Samverkan mellan
forvaltningarna i dessa fragor ar darfor av storsta vikt. Idag ar val av bostadsort mer
avgorande &n arbetsplatsens placering. Med en rorligare arbetsmarknad, dar fler pendlar
till arbete pa annan ort behdéver arbetet med boendeplanering mellan kommuner utvecklas
mer. Samverkan mellan kommunerna i lanet, i denna fraga, sker idag i mycket liten
utstrackning.

| fyra kommuner i lanet har det inte fardigstallts en enda lagenhet i flerbostadshus under
senaste fem aren. Nyproduktion av smahus &r ocksa av liten omfattning i dessa
kommuner. Av 6vriga sex kommuner &r det framforallt i Gdvle kommun som
nyproduktion sker, bade gallande flerbostadshus och smahus. De stdrsta hindren for
nyproduktion &r enligt kommunerna vikande befolkningsunderlag och hdga
produktionskostnader. Finanskrisen har inte paverkat byggplanerna i lanets kommuner
avsevart. Nagra kommuner har markt av en nagot mer avvaktande situation.



Analysen utgar till stora delar fran den arliga bostadsmarknadsenkaten. Syftet med
enkéten ar att bidra till en sammanhangande uppfoljning av utvecklingen pa
bostadsmarknaden samt att spara trender och tendenser infor den framtida utvecklingen.
For att kunna gora en bra analys kring utvecklingen pa bostadsmarknaden behéver
enkaten kvalitetssakras. Lansstyrelsen har for avsikt att utveckla detta arbete vidare.

Lansstyrelsen har ocksa en viktig roll att tydliggora betydelsen och vikten av korrekta och
vél avvégda svar i bostadsmarknadsenkéten samt vara ett stod for kommunerna i sitt
utvecklingsarbete med enkaten. Inféor kommande bostadsmarknadsenkat kommer
lansstyrelsen kontakta kommunerna for att i ett tidigt skede fa fram eventuella
funderingar och fragetecken kring arbetet med enkéten. Detta for att ge kommunerna
maojlighet att ha samma grundlédggande antaganden och darmed kunna gora liknade
bedémning av fragorna i enkaten utifran kommunens egna forutsattningar.
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Inledning

Lansstyrelsens uppdrag

Enligt 2010 ars regleringsbrev ska samtliga lansstyrelser, utéver arbetet med den arliga
bostadsmarknadsenkaten, &ven gdra en analys av situationen av bostadsmarknaden i
lanet. Analysen ska i ar antingen inriktas pa;

= kommunernas arbete med boendeplanering,

» bostadsbyggandets utveckling eller

= en heltdckande analys.

Lansstyrelsen Gavleborg har inom 2010 ars bostadsmarknadsanalys valt att fordjupa sig
inom omradet "kommunernas arbete med boendeplanering”. Analysen kommer &ven till
viss del ga in pa bostadsbyggandets utveckling i lanet.

Foérutom bostadsmarknadsanalysen ska lansstyrelsen redovisa hur kommunerna lever upp
till kraven enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar samt hur
lansstyrelsen lever upp till kravet i samma lag om att lamna kommunerna rad,

information och underlag for deras planering av bostadsforsorjningen.

Uppdrag 39 i Lansstyrelsernas regleringsbrev for 2010

Lansstyrelserna ska, utéver arbetet med den arliga bostadsmarknadsenkaten, gora en

analys av situationen pa bostadsmarknaden i lanet. Lansstyrelserna ska aven:
Redovisa hur kommunerna lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsfoérsérjningsansvar,

Redogdra for hur lansstyrelsen lever upp till kravet i 2 § i den néamnda lagen, om att
lamna kommunerna i lanet rad, information och underlag for deras planering av
bostadsforsérjningen, samt
Analysera och redovisa hur planeringen av bostadsfoérsérjningen samordnas inom
kommunen, med andra kommuner och regionalt.

Lansstyrelserna ska redovisa uppdraget senast den 15 juni 2010 till Boverket.

Boverket

Boverket ar forvaltningsmyndighet for fragor om fysisk planering, byggande och
forvaltning av bebyggelsen samt for boendefragor. Boverket ska bland annat
tillhandahalla ett kvalificerat kunskapsunderlag som fungerar som stod for regeringen,
dess myndigheter och akt6rerna inom omradet bostadsmarknad. Boverket har i sitt
regleringsbrev for 2010 uppdrag att stodja lansstyrelserna i deras uppdrag att ta fram
regionala analyser av bostadsmarknaden samt géra en sammanfattning av resultatet i
dessa. Boverket ska dven stodja lansstyrelserna i deras arbete med att lamna rad,
information och underlag till kommunerna for deras planering av bostadsférsérjningen.t

! Boverkets webbplats och Boverkets regleringsbrev fér 2010
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Bostadsmarknadsenkéaten

| borjan av varje ar ska samtliga kommuner i Sverige svara pa Boverkets
bostadsmarknadsenkat (BME). Syftet med enkaten &r att bidra till en kontinuerlig
uppfoljning over tid av utvecklingen pa bostadsmarknaden samt att spara trender och
tendenser infér den framtida utvecklingen?.

Enkaten distribueras till kommunerna via lansstyrelserna, som ansvarar for att samla in
materialet samt att kvalitetssékra resultatet. Materialet ger moéjlighet att analysera
regionala ménster och skillnader mellan olika typer av kommuner. Enkéaten innehaller
alltsd kommunernas bedomningar 6ver olika fragor pa bostadsmarknaden. Ingen annan
undersokning fangar in laget pa bostadsmarknaden pa detta sétt, vilket gor
bostadsmarknadsenkaten unik.’

Boverket gor varje ar en sammanstallning av arets bostadsmarknadsenkat. Delar av
enkéaten ingar som underlag till Boverkets byggprognoser. Departementen anser att
uppgifterna fran enkaten ar av stor betydelse och till underlag for deras prognoser.

Syfte

Syftet med arets bostadsmarknadsanalys ar att identifiera hur kommunerna i lanet arbetar
med boendeplanering. Genom att placera kommunerna i ett regionalt sammanhang ska
analysen ocksa formedla betydelsen av samverkan mellan kommunerna. Syftet &r
slutligen att Gvergripande se hur bostadsbyggandet utvecklats i lanet och identifiera om
finanskrisen paverkat bostadsbyggandet.

Var férhoppning ar att analysen kan ge inspiration och idéer till kommunerna infor det
fortsatta arbetet med att planera for bostadsforsorjningen.

| analysen ingar en redogdrelse for hur kommunerna och lansstyrelsen lever upp till
kraven som stélls i bostadsforsorjningslagen samt en analys av hur
bostadsforsorjningsfragorna samordnas regionalt, mellan kommunerna samt inom
kommunen.

Malgrupp

Den primara malgruppen for analysen ar kommunerna. Malsattningen ar aven att andra
malgrupper sasom allméannyttan, privata bostadsbolag, byggherrar, Region Gavleborg etc.
ser det positivt att ta del av analysen.

Analysen ar Lansstyrelsen Gavleborgs redovisning av uppdrag 39 i arets regleringsbrev
varav dven Boverket och Miljodepartementet &r en sekundar malgrupp.

2 Bostadsmarknaden 2010-2011 — Med slutsatser fran bostadsmarknadsenkaten 2010. Boverket 2010.
Ibid
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Metod

Bostadsmarknadsenkéaten for 2010 skickades i december 2009 ut till berdrda
kontaktpersoner och namnder i kommunerna. Som uppféljning av enkaten genomfordes
kommunbesok hos samtliga 10 kommuner under februari 2010 dar eventuella fragetecken
kring enkaten diskuterades. Besoken gav dven utrymme till kompletterande fragor kring
kommunernas arbete med boendeplanering och bostadsbyggandet.

Forutom statistik fran enkaten och Statistiska Centralbyran (SCB) har rapporter fran
bland annat Boverket varit till underlag fér analysen. Likasa finns underlag utifran
diskussionerna fran kommunbesoken med i analysen.

Boverkot 1

Boendeplanering

- en strategisk friga far kemmunen

Boendeplanering i praktiken

an vagladning tll statistiken
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Lanets forutsattningar

Landskapen Halsingland och Gastrikland bildar tillsammans Gavleborgs lan. Lanet bestar
av fyra kustkommuner och sex inlandskommuner. Till storsta delen, tre fjardedelar, bestar
lanet av skogsmark och cirka tre procent av marken &r bebyggd®.

Befolkning

De senaste tva aren har forandringarna i befolkningsméngd i lanet haft en positiv trend.
Vid utgangen av 2005 bestod lanet av 275 994 invanare och efter det minskade
befolkningen. Stérsta minskningen var under 2006 da lanet tappade 341 personer. Under
2008 och 2009 vande den negativa trenden och befolkningen bdrjade 6ka igen. Den
storsta befolkningsokningen var under 2008, da med en 6kning pa 352 personer. Det
positiva flyttningsoverskottet har lanet framférallt tack vare invandring. Sett till enskilda
kommuner har befolkningsutvecklingen fran 2005 till 2009 varit positiv i kommunerna
Gavle och Sandviken, dar Géavle 6kat mest med 2 147 personer under perioden. I tabell 1
visas antalet invanare per kommun i lanet fran ar 2005 till 2009.

Tabell 1. Befolkningsutvecklingen per kommun i Gavleborgs lan ar 2005-20009.

Kommun Forandring '
2005-2009
Bollnas 26 237 26 278 26 217 26 189 26 175 - 62
Géavle 92 205 92 416 92 681 93 509 94 352 2 147
Hofors 10 197 10 091 10 039 9 896 9873 -324
Hudiksvall 37 004 36 956 36 927 36 905 36 848 -156
Ljusdal 19 384 19 243 19 175 19 133 19 077 -307
Nordanstig 9 847 9 810 9813 9736 9 646 -201
Ockelbo 6 051 6 038 5985 6 027 5982 -69
Ovanaker 11 873 11 816 11 795 11 647 11 530 -343
Sandviken 36 690 36 748 36 804 36 879 36 978 288
Sdéderhamn 26 506 26 257 26 120 25 987 25 759 -747
Géavleborgs lan 275994 275 653 275 556 275908 276 220 226

Kélla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran Statistiska Centralbyran (SCB).

Antal personer berorda av varsel om uppsagning har fran ar 2008 till 2009 ckat med drygt
1 000 personer i Gavleborgs lan. 2009 har 4 752 personer varslats om uppsagning och
effekten av dessa &r osaker da de &nnu inte har verkstallts.” Utfallet av dessa varsel kan
komma att &ndra den positiva befolkningsutvecklingen i l&net.

* Webbsidan regionfakta.com
®> Webbsidan arbetsformedlingen.se
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Om man jamfor fordelningen av befolkningen avseende alder ser man att lanet har en
storre andel invanare i gruppen 65 ar och aldre an Sverige i genomsnitt. | aldersgruppen
0- 15 &r ligger daremot andelen l4gre &n Sverige i genomsnitt.® Utifran detta kan man
utga fran att andelen éldre i Gavleborgs lan kommer att 6ka Gver tid.

Trenden med minskande antal doda resulterar i en stigande medellivslangd. Foér kvinnor
antas medellivslangden 6ka med 3,5 ar fran 83,4 ar 2010 till 86,9 ar 2060. F6r man antas
medellivslangden dka med drygt 5 &r fran 79,5 till 84,7 &r.’

Befolkningsutveckling

Befolkningsutvecklingen i Gavleborg kommer under de narmaste 10 aren att avgoras av
om de hittills expansiva delarna av lanet kan fortsatta att ha en stark
befolkningsutveckling. Detta baserad bland annat pa nettoinvandring och jobbtillvéxt
samt att dvriga kommuner inte tappar for mycket. En annan nyckelfaktor i sammanhanget
ar lanets formaga att kunna behalla det stora antalet ungdomar som nu kulminerar i
dagens arskullar 16-21 aringar. Nar val dessa "satter bo” och bildar familj finns underlag
for relativt goda fodelsenetton under ett antal viktiga ar.

Forlorar Gavleborg daremot allt for manga ungdomar genom utflyttning kommer den
potentiella positiva effekten att bli betydligt svagare, vilket i sa fall beh6ver kompenseras
med en dnnu storre nettoinvandring for att Gavleborg ska vara en “plusregion”.

Det ar viktigt for lanets utveckling att fa en positiv befolkningstillvaxt da det skapar
underlag till jobbtillvaxt och jobbtillvaxt skapar underlag till befolkningstillvaxt, i en
positiv utvecklingsspiral. Narheten till den expansiva Mélardalen &r i detta sammanhang
snarare en mdjlighet an ett hot, eftersom kontrasterna &r sa stora nar det géller tillgangen
och priser for bostader. Har har Gavleborg en stor konkurrensfordel kombinerat med goda
och snabba kommunikationsvagar.®

® Statistik frén SCB
" Informationsbrev frdn Samordningskansliet
8 -

Ibid
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Arbetsmarknad

Gavleborg har landets mest utsatta arbetsmarknadssituation. | april 2010 var 17 377
personer arbetslosa i lanet. Det &r en 6kning med 3 122 personer jamfért med samma
period forra aret. | dldersgruppen 16-64 ar uppgick den totala arbetslosheten till 10,1
procent i Gavleborgs lan. Vad galler ungdomar var 4 519 personer arbetslosa i april. Det
ar en 6kning med 22 procent sedan forra aret och detta motsvarar 18,3 procent av lanets
befolkning i aldersgruppen 18-24 ar. | figur 1 visas andelen arbetslésa och i program i
aldern 16-64 ar samt antal varslade per 1 000 sysselsatta under 2009 i aldern 20-64 ar
uppdelat per 1an i Sverige.

Figur 1. Andelen arbetslésa och i program samt antal varslade i december 2009.

Arbetslosa och sokande i program med aktivitetsstod samt
varsel, fordelat pa lan

@ Arbetsldsa och i program I
med aktivitetsstod |
december 2009, andel av [
befolkningen 16.64 ar |

O Antal varslade januari- |
december 2009 per 1000 |
sysselsatta 2064 &r [

Vastra Gotaland

Kronoberg
Jamtdand

Sodermanland
Vasternorrland
| Gavleborg

34 32 30 28 26 24 22 20 18 16 14 12 10 8 6 4 2 0 2% 4% 6% 8% 10%

Kalla: Arbetsférmedlingens webbplats.

De senaste 20 aren har det forsvunnit cirka 7 000 arbetstillfallen fran Gavleborgs lan,
samtidigt som befolkningen i stort sett &r oférandrad.

Antalet konkurser ligger 34 procent lagre under de fyra forsta manaderna i ar jamfort med
samma period forra dret. Den 6kade efterfragan som manga foretag just nu upplever har
lett till en betydande forbattring av det ekonomiska laget med starkt likviditet for manga
foretag.

Det finns tydliga samband mellan en strukturellt hdg arbetsldshetsniva och hdga
ohdlsotal. Gavleborgs lan har landets lagsta medellivslangd och &r ett av tre lan i landet
som har de hégsta ohalsotalen.’

® Informationsbrev frén Samordningskansliet
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Utbildning

Gavleborg har landets lagsta utbildningsniva. | lanet ligger andelen hogutbildade (d v s
med eftergymnasial utbildning) pa cirka 23 procent samtidigt som riksgenomsnittet ligger
over 30 procent. | Gavleborg finns bara en tredjedel s& manga forskarutbildade som
genomsnittet i Sverige.

Utbildningsbehovet i Gavleborgs l1&n &r mycket stort. Lanet har landets hégsta
arbetsloshet, en mycket hég ungdomsarbetsldshet, manga ungdomar i jobbgarantin, en av
landets lagsta utbildningsnivaer, en basindustridominerad naringslivsstruktur med
tusentals varsel beroende pa lagkonjunkturen och dartill foljande strukturomvandling med
tusentals underleverantdrer som drabbas.

Gévleborg befinner sig darfor mitt inne i en strukturomvandling som stéller specifika
krav. Det ar viktigt att hitta I6sningar som moter bade sysselsattningsproblemen och de
demografiska problemen med aldersavgangar och kompetensférsorjning. Utbildning ar en
nyckel till l6sning pa dessa problem. For att klara den framtida kompetensforsorjningen
kravs ndra samverkan mellan naringsliv och samhalle.*

Enligt Lotta Ostlund, sociolog och utredare i Gavleborg kan utbildningsnivan ha ett
samband med hélsolaget. Gavleborgs lan har den hogsta andelen sjalvmord i landet. Da
lanet har lagre utbildningsniva och hogre arbetsloshet an 6vriga landet kan det vara en
forklaring till det héga sjalvmordstalet.™

Pendling

Med fungerande arbetspendling kan orter inom en region komplettera varandra.
Gavleborg kan uppvisa attraktiva boendemiljoer av olika slag. Tack vare arbetspendling
blir méjligheterna storre att valja sitt boende och dnda ha utbildning och arbete
tillgangligt. 1dag sker relativt omfattande pendling mellan kommunerna. Karta 1 och 2 pa
nésta sida visar mans respektive kvinnors pendlingsrérelser. Pendlingsmonstren visar att
man generellt i nagot hogre grad pendlar langre strackor an kvinnor. Nagot som inte &r
specifikt for Gavleborg.

Gavleborg har en negativ nettopendling. Omkring 1 800 fler personer arbetspendlar fran
regionen &n de som pendlar in. Utpendlingen gar i forsta hand till Stockholm och
Uppsala. Den storsta inpendlingen kommer fran Uppsala. Pendlingsutbytet mellan
Dalarna och Vasternorrland &r ocks relativt stort.*

Inom lanet utgdrs de storsta pendlingsstrommarna av de mellan Gavle och Sandviken.

19 Informationsbrev frdn Samordningskansliet
' Webbsidan Dn.se 2010-04-28
12 _ansplan for regional transportinfrastruktur 2010-2021, Region Gévleborg.
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Karta 1. Arbetspendling bland mén
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Bostadsbyggande

Bostadsbestanden

Den statistik fran Statistiska Centralbyran (SCB) som finns éver hur bostadsbestandet ser
ut i kommunerna utgar fran folk- och bostadsrakningen fran 1990 och uppdateras utifran
de arliga forandringarna av fardigstallda nybyggnader, fardigstallda ombyggda
flerbostadshus och pabdrjade rivningar. Detta gor denna statistik nagot osaker.

| diagram 1 visas hur bestanden i lanets kommuner, utifran denna statistik, forandrats
under aren 1999 till 2008. I kommunerna Hudiksvall och Gavle har antalet lagenheter i
smahus och flerbostadshus ékat under perioden. Ovriga atta kommuner har ett minskat
antal lagenheter i flerbostadshus och dkat antal lagenheter i smahus. Sandvikens kommun
har i arbetet med stadsdelsfornyelse rivit lagenhetsbestand for att 6ppna upp mer
gronomraden och darmed forbattrat boendemiljon for de boende. S6derhamns kommun
har under en langre tid varit tvungen att riva manga hus, pa grund av
befolkningsminskningen.

Diagram 1. Férandring i antal lagenheter fran ar 1999 till 2008 per kommun i lanet.

Ovanaker

Ockelbo

M flerbostadshus

H smahus

Hudiksvall

-900 -700 -500 -300 -100 100 300 500 700 900

Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran SCB.
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Nyproduktion senaste fem aren

Under de senaste fem aren har det i nyproduktion fardigstallts 608 lagenheter i
flerbostadshus och 787 lagenheter i smahus i hela lanet. Den storsta andelen, néstan 40
procent av totala antalet lagenheter under perioden, fardigstalldes ar 2008. Det &r
framforallt i Gavle kommun som det byggts, bade gallande flerbostadshus och smahus.
Under 2008 fardigstélldes aven 48 lagenheter i flerbostadshus i Sandvikens kommun och
i Ovanakers kommun fardigstélldes 30 lagenheter i flerbostadshus.

I kommunerna Hofors, Nordanstig, Ljusdal och Séderhamn har inga lagenheter
fardigstallts under perioden 2005-2009. Nyproduktion av smahus sker ocksa i liten
omfattning i dessa kommuner. I Ockelbo kommun féardigstélldes 61 lagenheter i
flerbostadshus ar 2009, vilket utgdrs av ett aldreboende. Utdver dessa lagenheter har det
inte fardigstallts nagra lagenheter i nyproduktion av flerbostadshus i kommunen de

senaste fem aren. | diagram 2 visas antalet fardigstallda lagenheter i nyproduktion under
aren 2005-2009 uppdelat pa kommun samt smahus och flerbostadshus.

Diagram 2. Fardigstallda antal lagenheter i nyproduktion per kommun, uppdelat pa
flerbostadshus och sméhus under perioden 2005-2009.
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran SCB.

M smahus

De lagenheter som Ovanakers kommun hade fardigstallda under 2008 ar lagenheter inom
allménnyttan i centrala Edsbyn. Kommunen valde att bygga nya lagenheter i centralorten
for att 6ka mojligheterna till forsaljning av smahus. Att genomfora ett sadant projekt i en
landsbygdskommun, med negativ befolkningsutveckling och héga produktionskostnader,
ar det en mojlighet att fa omsattning pa bostadsmarknaden och pa sa sétt 6kad inflyttning
till kommunen.
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Forvantat bostadsbyggande

| avsnitt tre i bostadsmarknadsenkaten (BME) far kommunerna svara pa fragor kring
forvantat bostadsbyggande. Kommunerna far géra en bedémning éver hur manga
bostader som kommer att pabdrjas i nyproduktion under innevarande och néasta ar. |
diagram 3 finns en sammanstallning éver kommunernas svar i enkéaterna fran 2006 till
och med 2010. Kommunerna far dven i projektlistor ange bade sakra och osakra projekt
av forvéntade projekt.

Diagram 3. Kommunernas svar pa fraga 3.1 i bostadsmarknadsenkaten om hur manga
bostader, enligt kommunens bedémning, som kommer att pdbdrjas i nyproduktion i
kommunen.
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Kalla: Kommunernas svar i bostadsmarknadsenkéaten 2006-2010.

Utifran enkatsvaren verkar det vara svart for kommunen att ha en bra uppfattning av hur
mycket som kommer att byggas under innevarande ar och nastkommande. Gavle
kommun har i sitt inriktningsprogram for bostadsforsorjningen ett mal att det ska finnas
planer for minst 350 bostader per ar vilket kan vara en anledning till att kommunen gjort
bedémningen i bostadsmarknadsenkéten de senaste fem aren att bostadsbyggandet ska ha
ett konstant varde av 300 bostéader per ar.

Som exempel, dar det varit svart for kommunen att gora en rimlig bedémning av
bostadsbyggandet, kan ndmnas att Hudiksvalls kommun i enkéten 2008 gjorde
bedémningen att det ar 2009 skulle pabdrjas 120 bostader i nyproduktion medan i 2009
ars enkat gjordes beddmningen att det skulle paborjas 37 bostader det aret. Aven
Sandvikens kommun bedomde i 2008 ars enkat att det skulle paborjas 100 bostader ar
2009 medan i 2009 ars enkat gjordes bedomningen att 10 bostader skulle pabarjas i
nyproduktion. Ut6ver svarigheten att géra en rimlig bedémning kan externa faktorer
paverka kommunernas bedémning fran ett ar till ett annat. Finanskrisen kan eventuellt
vara en orsak till kommunernas olika beddmningar i enk&ten och att kommunen blivit
mer avvaktande infor vissa projekt.
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| Gavleborgs lan anger endast kommunerna Bollnas och Ovanaker att det med hansyn till
efterfragan behover byggas fler bostader under 2010-2011 &n den beddmning som
kommunerna gjort under dessa ar.

Finanskrisens paverkan pa bostadsbyggandet

Boverket har i rapporten Finanskrisen och bostadsmarknaden i Norden sammanstéllt de
uppgifter som samlades in fran de nordiska landerna infér det Nordiska Bostadsmotet
som holls i Karlskrona i augusti 2009. Huvudtemat for motet var ”finanskrisens effekter
pa bostadsmarknaden”.

Bruttonationalprodukt

Sverige har tillsammans med de 6vriga nordiska landerna haft en successivt stigande real
bruttonationalprodukt (BNP) under flera ar. Den goda ékningstakten under 2004 till 2007
har troligen haft betydelse fér dagens situation pa bostadsmarknaden. Ar 2008 blev det en
markbart samre utveckling. | Sverige borjade lagkonjunkturen under andra kvartalet 2008
och BNP minskade for forsta gangen sedan 1993.

Finanskrisen

| september 2008 slog finanskrisen till med full kraft. Langivningen lamslogs som ett
resultat av bristen pa kapital och hdga upplaningskostnader. Centralbankerna sankte
styrrantorna markant.

Bostadsbyggande

Fran och med 2006/2007 minskade bostadsbyggandet mycket kraftigt i alla de nordiska
landerna. Nedgangen i bostadsbyggandet bérjade alltsa innan den globala ekonomiska
krisen var ett faktum och i en tid med god ekonomisk utveckling, sett till BNP.
Nedgangen har idag bromsats upp men bostadsbyggandet &r fortfarande mycket lagt i
Sverige och i de 6vriga nordiska landerna.

Byggandet av hyresrétter halverades fran 2007 till forsta halvaret 2008. Det berodde
bland annat pa de borttagna statliga stdden men &ven pa snabbt stigande byggkostnader.
Byggandet av smahus minskade tydligt under andra kvartalet 2008 och byggandet av
bostadsratter minskade under tredje kvartalet 2008.

Problem och utmaningar...

... till f6ljd av krisen

Den ekonomiska krisen har forstarkt det redan minskade bostadsbyggandet. Det har dven
varit en minskad aktivitet pa bostadsmarknaden med lagre rorlighet och fler osalda
lagenheter. Krisen har aven gjort att bankerna blivit mer restriktiva nér det géller att
bevilja kredit for bostadsbyggande. Inledningsvis foll ocksa priserna pa agarbostader i
Sverige som en foljd av krisen.

... oavsett krisen
Hoga hyror i nyproduktion ar en utmaning inte bara for Sverige utan &ven i flera andra
lander. Idag upplevs det senaste byggda som jamférelsevis mycket dyrt att bo i.*2

13 Einanskrisen och bostadsmarknaden i Norden, Boverket 2009.
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Utvecklingen fram till finanskrisen med stigande produktionskostnader &r ytterligare en
utmaning men inte beroende av finanskrisen.

Upprustningsbehoven &r stora i betydande delar av 1960- och 70-talsomraden. Krisen kan
paverka mojligheterna att finansiera en upprustning dels genom att bankerna blivit mer
restriktiva och dels genom att hushallen far annu svarare att klara de hyreshgjningar
Kravs.

En annan utmaning ar att det finns manga bostader som inte ar tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseférmaga. Stora delar av bostadsbestanden skulle behdva
tillganglighetsanpassas genom exempelvis installation av hiss, vilket skulle kréva
avsevarda hyreshojningar.

Vad har man gjort for att méta krisen?

De generella insatserna for att fa igang det finansiella systemet kanske &ar de mest
betydelsefulla insatserna for bostadsmarknaden, byggbranschen och samhéllsekonomin i
stort. Det handlar om exempelvis atgarder for att starka finansmarknaden och insatser for
att framja sysselsattningen i byggbranschen.™

Finanskrisens paverkan pa kommunens byggplaner

Vid lansstyrelsens kommunbesok i februari 2010 stélldes fragan om hur finanskrisen
paverkat kommunens byggplaner. Svaren var relativt entydiga att finanskrisen inte
paverkat byggplanerna avsevart. Nagra kommuner har daremot méarkt av en nagot mer
avvaktande situation. En av anledningarna till att krisen inte uppfattas ha paverkat ar att
det i flera kommuner Gverlag inte byggts sa mycket de senaste aren, alltsa inte heller fore
finanskrisen.

Kommunerna Hofors och Ljusdal menar att finanskrisen inte haft ndgon paverkan
eftersom de inte hade nagra byggplaner fore krisen heller. Nordanstigs kommun upplever
finanskrisens paverkan som forvanansvart liten. Séderhamns kommun har inte upplevt
nagon storre paverkan av andra kriser efter 1990-talets kris.

| Bollnas kommun har projekt blivit lagda pa is. Intresset for allmannyttans nyproduktion
av kooperativa hyresratter i omradet Sundsaker i Bollnas, med narhet till vatten och
centrum, foll fran 200 intressenter till att det idag ar 20 stycken i ko.

Allmannyttan, AB Gavlegardarna, i Gavle kommun har daremot upplevt en 6kad
efterfragan den senaste tiden kanske till foljd av dndrade familjesituationer eller att fler
smahus salts. De upplever att manga vill ha ett bekvamt boende.

Hudiksvalls kommun upplever att man blivit mer forsiktig med investeringar. Det har
dock inte paverkat byggandet av villor.

Ockelbo kommuns investering genom byggandet av dldreboendet har gjort det svart att
ytterligare investera for nybyggnation. Att det ar hog eller lagkonjunktur spelar ingen roll
i detta fall.

1% Finanskrisen och bostadsmarknaden i Norden, Boverket 2009.
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Ovanakers kommun &r beroende av arbetstillfallen. | lagkonjunkturen flyttade
ungdomarna ater hem till foraldrarna och bytte darmed boende fran allmannyttan till
foraldranemmet. Denna trend har dock vént nagot idag.

Allmannyttan i Sandvikens kommun tog pa grund av finanskrisen tillfallet i akt att
fortsatta byggandet av de centrumnéra bostaderna i omradet Kanalgrand. For privata
tomter &r det dock fortfarande avvaktande.

Hinder for nyproduktion

Vid kommunbesoken under 2010 stalldes fragan vad kommunerna sjalva ser for hinder
for att producera nya bostéder. Det storsta hindret som upplevs &r ekonomin i projekten
det vill sdga de hdga produktionskostnaderna. Kommunerna anger i
bostadsmarknadsenkaten (BME) vilket eller vilka orsaker som framforallt hindrar
bostadsbyggandet. I tabell 2 finns sammanstallt de svar kommunerna angett i enkéten
som hinder for nyproduktion.

Tabell 2. Kommunernas svar pa frdga 3.3 i bostadsmarknadsenk&ten om vad som
framforallt hindrar bostadsbyggande i kommunen. Siffran anger antal kommuner som
angett hindret.

Hinder for bostadsbyggande 2010 2009 2008 2007 2006

Vikande befolkningsunderlag 5 4 3 3 5
Héga produktionskostnader 4 6 9 6 7
Brist pa detaljplanelagd mark i attraktiva lagen 3 4 7 5 5
Svag inkomstutveckling for hushallen 3 2 2 3
Svarigheter att fa langivare/harda lanevillkor 1 5 1 1 5
Osékerhet om framtida subventionsvillkor 1 2 1 4 2
Konflikter med andra allménna intressen enligt PBL 1 3 2 1
Bullerproblem 1

Overklagande av detaljplaner 1 2 3 2
Bristande planberedskap 3 1 2
Annan orsak: Bankerna ar restriktiva till banklan 1

Annan orsak: Avvaktande marknad, minskad efterfragan 1

Annan orsak: Allmannyttan har svart att ta ut den 1

hyresniva som behdvs for nyproduktion. Behov och

efterfragan av hogre standard finns

Annan orsak: Manga varsel — permitteringar inom 1

industrin

Annan orsak: Indragna statliga stéd (Rante- och 1
investeringsbidrag)

Annan orsak: Strandskyddslagstiftningen 1 2
Annan orsak: Overklagande av bygglov 1

Annan orsak: Svag arbetsmarknad 1

Kalla: Kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten 2006-2010.

Enligt kommunernas svar i 2010 ars enkat ar det flest kommuner som angett vikande
befolkningsunderlag som orsak foljt av hoga produktionskostnader. Sett till
kommunernas svar i enkaten de senaste fem aren aterkommer dessa anledningar som
hinder for nyproduktion. 1 2008 ars enkéat angav aven sju kommuner att brist pa
detaljplanelagd mark i attraktiva l&gen var ett hinder.

23



Boverkets indikatorer

Enligt Boverkets prognos, i Boverkets indikatorer fran mars 2010, kommer antalet
paborjade bostader att 6ka med 50 procent fran ar 2009 till ar 2011 i Sverige. Antalet
paborjade bostader under 2009 var det lagsta pa elva ar. Anledningen till 6kningen tros
vara okad efterfragan pa smahus och bostadsratter. Enligt SCB preliminara statistik
paborjades i Sverige drygt 16 700 bostader under 2009 vilket var en minskning med 28
procent jamfort med 2008. Detta innefattar nybyggnad av flerbostadshus och smahus
samt nettotillskott genom ombyggnad. Boverkets prognos &r nu att nybyggnationer
kommer att 6ka. Prognosen ar att 21 000 bostader paborjas under 2010 och att det 6kar
ytterligare till 2011 med 25 000 péabérjade lagenheter. Okningen motsvarar dock inte vad
som behover byggas i forhallande till befolkningsutvecklingen.

Boverket menar i sina indikatorer att prognoslaget ar mycket osékert. Efterfragan kan dka
starkare &n forvantat. Boverket menar vidare att det finns potential i kommunernas
projektlistor, som ar en del av BME, och att det skulle kunna verstiga prognosen.
Oséakerheten kring om den ekonomiska utvecklingen blir svagare an férvantat och om
bostadspriserna borjar falla skulle det kunna paverka prognosen nedat. Aven statistik Gver
bostadsbyggandet ar svartolkad. Sedan finanskrisen inleddes har skillnaden mellan vad
statistiken Over bygglov indikerar och vad statistiken 6ver byggstarter visar 6kat markant,
bade for smahus och for flerbostadshus. Detta kan bero pa att inrapporteringen av
byggloven har snabbats upp i samband med lagkonjunkturen eller att projekt med
bygglov skjutits upp eller stallts in.

Det fallande antalet paborjade lagenheter de senaste aren har fatt genomslag pa antalet
fardigstallda lagenheter under 2009. Enligt preliminr statistik fran SCB minskade antalet
fardigstallda lagenheter med cirka 35 procent fran 2008 till 2009.

Boverkets analys om norra Sverige, dar Gavleborgs lan ingar tillsammans med 6vriga
fem nordliga lan, visar att antalet byggstarter i de norra lanen kraftigt foll under 20009.
Preliminart paborjades endast 1 065 bostader i norra Sverige vilket ar ett fall pa narmare
45 procent jamfort med 2008, vilket var ett ar med lagt bostadsbyggande.

Totalt i Sverige under 2008 var antalet inrapporterade bygglov 22 481 lagenheter for bade
smahus och flerbostadshus. Ar 2009 var siffran 18 135 lagenheter, vilket &r en minskning
med knappt 20 procent. For Gavleborgs Ian &r minskningen pa antal inrapporterade
bostader (bygglov) mellan 2008 och 2009 drygt 30 procent. | diagram 4 pa nasta sida
redovisas antal inrapporterade lagenheter under 2008 respektive 2009.%

15 Boverkets indikatorer mars 2010.
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Diagram 4. Antal inrapporterade lagenheter (bygglov) i Gavleborgs lan under 2008 och
2009.
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Kélla: Boverkets indikatorer. SCB anger att eftersléapningen i inrapporteringen i genomsnitt &r 20 procent.

Sett till antalet bygglov per 1 000 invanare ar det for Sverige ar 2009 2,0 lagenheter och
for Gavleborgs lan 0,7 lagenheter. Siffrorna for 2008 &r 2,4 lagenheter per 1 000 invanare
i Sverige och for lanet 1,0 lagenheter.™®

Behov av nyproduktion

Det finns behov av nyproduktion i l&net. Enligt kKommunernas svar i
bostadsmarknadsenkéten anger sex av lanets kommuner att det inom hyresratter ar brist
pa stora lagenheter (4 rok eller storre). Tva kommuner anger dven att det finns brist pa
stora bostadsrattslagenheter. Det rader dven brist pa sma lagenheter (1-2 rok) i flera av
lanets kommuner, bade avseende hyresratter och bostadsratter. | kommunerna Ljusdal
och Soderhamn finns ingen brist pa bostader. I tabell 3 finns kommunernas svar
sammanstallt om vilka bostader kommunen beddmer att det finns brist av.

Tabell 3. Kommunernas svar pa frdga 1.2 i bostadsmarknadsenkéaten 2010 om vilka typer
av bostader det finns brist pa.
| Hyresratter | Bostadsratter
Kommun 1-2 rok 3rok  4rokel. 1-2rok 3rok  4rokel.
storre storre

Bollnas

Gavle

Hofors

Hudiksvall
Ljusdal
Nordanstig
Ockelbo
Ovanéaker
Sandviken
Soderhamn

Brist

Inte brist
Kalla: Kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten 2010.

16 Boverkets indikatorer mars 2010.
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Det ar framst brist pa hyresrattshostader och sex av lanets kommuner gor bedémningen
att det skulle behdva byggas fler hyresratter de narmsta aren for att tillgodose efterfragan.
| diagram 5 framgar hur kommunerna bedémer behovet av nybyggnation av hyresrétter.
Sandvikens kommun bedémer att det behdvs byggas mellan 50-99 hyresrétter de narmsta
aren for att tillgodose efterfragan. Det gor Sandviken till den kommun som ser det storsta
behovet.

Diagram 5. Kommunernas svar pa fraga 1.3 i bostadsmarknadsenkaten 2010 om hur
manga hyreslagenheter som kommunen bedomer skulle behéva byggas det narmaste aret
for att tillgodose efterfragan.

4 H Bollnas

W Gavie
Hofors

W Hudiksvall

7 Ljusdal
Nordanstig

I Ockelbo
Ovanaker

B Sandviken

B Séderhamn

Inga alls 1-19 20-49 50-99

Kélla: Kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten 2010.
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Att planera for bostadsforsorjningen

En god bostadsforsorjning har en grundldggande betydelse for méanniskors valfard samt
for kommunernas mojligheter att utvecklas. Ett brett utbud av bostéder i olika
boendeformer med bra boendemiljéer har en stor betydelse for val av bostadsort. Boendet
i sig har blivit mer styrande for hushallens val av bosattningsort och att kunna erbjuda ett
attraktivt boende har blivit ett viktigt konkurrensmedel.

En ekonomisk tillvaxt i en region maste métas av ett attraktivt utbud av bostéder och
boendemiljGer. Att det ska finnas bostader av god kvalitet som manniskor har rad att
efterfraga, har ocksa en viktig betydelse for invanarnas valfard. Det &r viktigt att
kommuner har en strategi for hur forutsattningarna for de boende och bostadsbestandet
ska utvecklas och forbéttras i olika delar av kommunen. Detta &r viktigt for alla
kommuner och inte enbart i tillvéxtregionerna.

Befolkningsutveckling ar ett av de viktigaste kriterierna for ekonomisk tillvéxt.
Utvecklingen av antalet invanare utgor underlaget for saval skatteintakter som statsbidrag
for kommunerna, vilket &r de huvudsakliga intaktskallorna fér den lokala
valfardsproduktionen. Ekonomisk tillvaxt &r ocksa en av forutsattningarna for befintliga
och okade resurser till miljo- och bevarandeinsatser, saval lokalt som nationellt och
globalt.

Bostadsforsorjningsplanering eller boendeplanering handlar om att analysera och bedéma
behovet av forandringar i bostadsbestandet utifran de krav och 6nskemal som
befolkningen kan komma att utveckla. Boendeplanering &r en viktig del i kommunens
strategiska planering. Boendeplanering, som dvergripande styrs via kommunens
oversiktsplaner, bildar ett av de viktigaste instrumenten for att aktivt kunna paverka
befolkningsutvecklingen i en kommun.

Att ta fram riktlinjer for bostadsforsdrjningen kan ses som ett led i en planeringsprocess
som syftar till att fortydliga kommunens bostadspolitiska intensioner. Karnan i arbetet bor
vara en diskussion av mal och medel i den lokala bostadspolitiken. For att riktlinjerna ska
fa nagon effekt maste de omsattas i ett konkret atgardsprogram dar eventuella
utbyggnadsplaner och andra bostadspolitiska atgarder specificeras, prioriteras och
tidsatts. | figur 2 illustreras en mojlig modell 6ver hur boendeplaneringsarbetet kan ga till.

Figur 2. Mojlig modell fér processen med att ta fram riktlinjer
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Kélla: Boendeplanering i praktiken — en vagledning till statistiken, Boverkets rapport, 2005.
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Kommunens formella ansvar

Kommunerna har ett formellt ansvar for bostadsforsorjningen vilket regleras i géllande
bostadsforsorjningslag. Lagen innebér att kommunerna ska planera for
bostadsforsorjningen sa att alla invanare i kommunen kan leva i goda bostader.
Kommunfullméktige ska anta riktlinjer for bostadsforsorjningen varje mandatperiod.
Vidare ska kommunerna om det behévs samrada med andra kommuner som berdors av
planeringen.

Ur bostadsfdrsorjningslagen 2000:1383

1 8§ Varje kommun skall planera bostadsforsérjningen i syfte att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader och for att framja att andamalsenliga atgarder for
bostadsférsérjningen forbereds och genomfors.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen skall kommunen, om
det behodvs, samrada med andra kommuner som berdrs av
planeringen.

Riktlinjer for bostadsforsdrjningen skall antas av
kommunfullméktige under varje mandatperiod. Lag (2002:104).

Formerna for hur denna planering ska bedrivas i kommunen anges inte i lagen. Lagen
anger inte heller omfattningen av riktlinjerna eller hur riktlinjerna ska dokumenteras.
Tonvikten ligger i att de ska forankras vél i den lokala politiska debatten. Att formkrav
saknas i lagstiftningen behover inte vara nagot negativt for kommunerna utan kan aven
ses som en flexibilitet i arbetet.

Lagen ger inte nagra sanktionsmojligheter fér dem som inte hanterar bostadsforsérjnings-
fragorna pa det satt lagstiftningen anger, vilket naturligtvis medfor en svarighet att se till
att kommunerna prioriterar bostadsforsérjningsfragorna pa det satt lagstiftaren avsett.

Kommunernas arbete med boendeplanering

| den arliga bostadsmarknadsenkaten (BME), avsnitt 4, far kommunerna svara pa fragor
angaende boende och hallbar samhallsplanering. Kommunerna ska i enkaten ange om de
har antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen, vilket ar de antagits och i vilket
sammanhang kommunen antagit riktlinjerna. De kommuner som inte har nagra antagna
riktlinjer ska ange orsaken till det.

| detta avsnitt finns dven fragor kring samrad mellan kommuner, om samarbete mellan

olika forvaltningar i kommunen samt om kommunen arbetar med nagon/nagra fragor
sérskilt mycket.

28



Arbetet med riktlinjer i Sverige

| 2010 ars BME uppger endast 25 procent av kommunerna i Sverige att de har riktlinjer
for bostadsforsorjningen antagna denna mandatperiod och darmed uppfyller kravet i
bostadsforsorjningslagen. Andelen kommuner som antagit riktlinjer har dock under de
senaste tva mandatperioderna dkat successivt. Det dr vanligast att riktlinjerna finns i ett
sarskilt program eller en plan men exempel finns dven dar de aterfinns i kommunens
oversiktsplan. De flesta kommuner som har riktlinjer, uppger brist eller balans pa
bostadsmarknaden. Av de kommuner som saknar riktlinjer for bostadsfoérsérjningen anger
17 procent att de har ambitionen att ta fram riktlinjer under mandatperioden, men att
arbetet inte paborjats annu.

For att genomfora riktlinjerna for bostadsforsorjningen ar det framfor allt det kommunala
planmonopolet genom Oversikts- och detaljplanering som kommunerna har som verktyg.
Av Sveriges kommuner &r det endast 11 procent som har en dversiktplan som ar antaget
under denna mandatperiod. Cirka 40 procent av kommunerna har dversiktsplaner antagna
under 1990-talet.

Arbetet med riktlinjer i lanet

| arets enkat har sju av lanets kommuner angivit att de har antagit riktlinjer under géllande
eller foregadende mandatperiod. I diagram 6 redovisas antalet kommuner som i enkéterna
ar 2006 till 2010 har angivit att de har antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen eller
inte. Vanligast ar att riktlinjerna ligger i ett sérskilt program. Tre kommuner har angett att
de inte har nagra antagna riktlinjer. Flera orsaker till detta anges:
= Till viss del arbetat med riktlinjer i OP.
= Det planeringsunderlag som arbetats fram tidigare har av resursskal inte fullfoljts
till ett beslut i fullmaktige.
= Kommunen har under en langre tid haft Gverskott pa bostader.
= Ambitionen &r att ta fram riktlinjer under mandatperioden men arbetet har inte
paborjats annu.
Lansstyrelsen har tagit del av de riktlinjer och andra program som kommunerna i lanet
hanvisat till.

Diagram 6. Kommunernas svar pa frdga 4.1 i bostadsmarknadsenk&ten om de har antagna
riktlinjer fér bostadsférsdrjningen eller inte (antal kommuner).

M Har inga antagna riktlinjer
M Har antagna riktlinjer

BME 2010 BME 2009 BME 2008 BME 2007 BME 2006

Kélla: Kommunernas svar i bostadsmarknadsenkéaten 2006-2010.
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Ur diagrammet framgar att fler kommuner under de senaste fem aren, angett i BME, att
de har antagna riktlinjer. Utifran detta underlag kan man dra slutsatsen att kommunerna i
storre utstrackning arbetar med riktlinjer for bostadsforsorjningen i lanet. Nar riktlinjerna,
som kommunerna hanvisar till, ar antagna varierar. Till exempel har tvd kommuner, i
2007 ars enkat, hanvisat till riktlinjer antagna ar 1992. Det kan ifragasattas om dessa
verkligen var aktuella. Aven i 2006 ars enkit hanvisade en kommun till riktlinjer antagna
1992. Vanligtvis anges riktlinjerna i ett sérskilt program.

De kommuner, som har antagna riktlinjer idag, har ofta valt att diskutera fragan under
temadagar eller liknande. Arbetsgruppen har ofta bestatt av tjansteman och politiker fran
olika forvaltningar, allméannyttan men vissa kommuner har ocksa haft méklare i gruppen.
Ovanakers kommun arbetade forst fram ett planeringsunderlag dar bland annat en
enkatundersokning som kommunen genomforde gav en utgangspunkt for det fortsatta
arbetet. Kommunen valde att fraga den stora andel 40-talister som fram6ver kommer att
paverka bostadsmarknaden for att ta reda pa hur de ser pa sitt framtida boende. Ockelbo
kommun forde en diskussion med Soderhamns kommun om hur deras arbete hade gatt till
och anvénde liknande upplagg som de.

Det ar viktigt att kommunen forankrar riktlinjerna val i organisationen. Riktlinjerna ar ett
viktigt verktyg for alla kommuner. Som exempel kan namnas att en kommun, i flera ar,
angivit i enkaten att de inte har nagra antagna riktlinjer medan det i arets enkét visat sig
att kommunen haft antagna riktlinjer sedan flera ar tillbaka. Hur kommunerna svarar i den
arliga enkaten ska inte vara beroende av vem i kommunen som svarar pa fragorna.

Kommunernas riktlinjer

Hur kommunens olika program eller riktlinjer ser ut varierar. Vissa kommuner har
genomarbetade riktlinjer dar man analyserat olika omraden medan andra kommuner valt
relativt dvergripande och enkla riktlinjer. Vissa kommuner har riktlinjer antagna under
nuvarande mandatperiod medan andra hanvisar till dldre riktlinjer. Fragan om lanets
kommuner uppfyller kraven som stélls i bostadsforsorjningslagen utifran de program de
hénvisat till bor utvecklas vidare i dialog mellan kommunerna och lansstyrelsen.

Sex av lanets kommuner har av kommunfullmaéktige antagna riktlinjer for
bostadsforsorjningen under denna mandatperiod och darmed uppfyller det kravet som
stalls. Det ar daremot tveksamt om de antagna riktlinjerna &r tillrackligt innehallsrika.
Lansstyrelsen anser att kommunerna bor redovisa och analysera bostadsmarknaden idag
tillsammans med framtida prognoser for utvecklingen pa bostadsmarknaden i stérre
utstrackning an vad som gjorts. Det ar dven viktigt att riktlinjerna faller ut i konkreta mal.

Strukturen pa dokumenten varierar i de olika programmen vilket inte &r sa konstigt da det
inte finns nagon styrning i lagen om vad riktlinjerna ska innehalla eller hur strukturen ska
se ut. Det kan dock vara bra att det i programmet tydligt framgar vad kommunen har for
syfte och malsattning med riktlinjerna. Som exempel kan ndmnas att Ockelbo kommun i
sina riktlinjer tydligt beskrivit att programmet bland annat syftar till att tillmotesga och
maojliggora en fortsatt positiv inflyttning till kommunen genom att erbjuda attraktiva
bostader och boendemiljoer.

Bollnds kommun reviderade i mars 2010 de bostadspolitiska riktlinjerna som kommunen
haft sedan 2007. For att kunna erhalla en bostadsmarknad som béttre svarar mot behov
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och efterfragan, tillsammans med kommunens dvergripande mal finns en kortfattat lista
over ett antal bostadspolitiska riktlinjer och strategier. | samma dokument finns dven en
kort information om kommunens pilotprojekt for nya bostader till lagre kostnader.*’

Hofors bostadsforsorjningsprogram 2009-2011 utgar fran kommunens vision "Véanligast i
Sverige for boende, naringsliv och fritid”. Férutom underlag om bostadsbestandet och
befolkningsutvecklingen i kommunen har de identifierat det framtida boendet. Det
framtida boendet ska karaktariseras av hallbar utveckling, tillvaratagande av Hofors och
Torsakers speciella byggnadskaraktar samt trygghet. Detta har sedan resulterat i tre
riktlinjer for bostadsforsorjningen i Hofors kommun. Programmet antogs av
kommunfullmaktige 16 juni 2008.'®

Hudiksvalls program for bostadsforsorjningen 2008-2012 antogs av kommunfullméktige
5 maj 2008. Programmet innehaller den allmanna utvecklingen med kommunikationer
och pendling, bostadsbyggandet fram till 2007, beddmning av bostadsbehovet,
allmannyttan, bostader for olika grupper samt ett program for aren 2008-2012 med
mojligt bostadsbyggande i kommunen. Programmet ska enligt kommunen kunna ses som
ett "smaorgasbord” dar preferenser hos exploatdrer och bostadskonsumenter avgor vad
som kommer till utférande.™

| Ljusdals kommun finns antagna riktlinjer fran 21 december 2004. Det &r ett
bostadspolitiskt program for Ljusdals kommun 2005-2009 som forst beskriver
kommunens dvergripande malsattning och foljs av korta avsnitt om laget och bedémd
utveckling i kommunen avseende befolkningen samt om genomférda rivningar.
Programmet avslutas med ett avsnitt om atgardsomraden och slutsatser. Det finns dven
olika bilagor till detta program sasom allméan befolkningsprognos, bedémning av framtida
omvardnadsbehovet, befolkningsprognos aldre samt antal lagenheter FoB 90.%

Bostadsforsorjningsprogrammet for Ockelbo kommun 2006-2026 antogs av
kommunfullmaktigt 6 mars 2006. Programmet ar uppbyggt med ett inledande avsnitt med
bakgrund med syfte, mal och befolkningsutveckling etc. foljt av ett avsnitt med
omvarldsanalys dar bland annat trender, infrastruktur och mangfald tas upp. Kommunen
har &ven valt att ha ett eget avsnitt om dldres boende eftersom kommunen idag har det
samlade ansvaret for aldre manniskors boende och vard. Avsnitt fyra handlar om
bostadssituationen — nuldge och behov med uppgifter om bland annat bostadsbestandet
idag, planlagda tomter och behovet av bostéder. Programmet avslutas med ett avsnitt om
&tgarder.”

Kommunfullmaktige i Ovanakers kommun antog 29 september 2008 Bostadspolitisk
strategi 2008-2015. Strategin ar framarbetad utifran ett planeringsunderlag med
omvarldsanalyser och i dialog med kommunens socialtjanst, fastighetsbolag och
kommunstyrelsens arbetsutskott och syftar till att bidra till att kommunens vision
uppfylls. Strategin handlar om boendeplanering dels utifran befolkningsstrukturen, dels

17 Bostadspolitiska riktlinjer samt Pilotprojekt nya bostader till lagre kostnader, Bollnas kommun.
'8 Bostadsférsorjningsprogram 2009-2011, Hofors kommun.

9 program foér bostadsférsorjning 2008-2012, Hudiksvalls kommun.

20 Bostadspolitiskt program for Ljusdals kommun 2005-2009, Ljusdals kommun.

2! Bostadsforsorjningsprogram for Ockelbo kommun 2006-2026, Ockelbo kommun.
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utifran ettzutvecklingsperspektiv. Strategin avslutas med ett avsnitt om bostadspolitiska
atgarder.?

Kommunfullmaktige i S6derhamns kommun har pekat ut elva inriktningsmal for 2008-
2011 dar ett mal handlar om bostader. Till malet finns handlingsprogram for nya bostader
2009. Handlingsprogrammet utgar fran inriktningsmalet ”Senast 2012 ska minst 30
centrumnéra mindre lagenheter tillskapas och kommunen ska ge forutsattningar for
byggande av minst 20 vattennara bostader”. | programmet finns férst en bakgrund till
detta mal som sedan resulterar i ett avsnitt om taktik for att na malet. Den sista delen
handlar om vilka handlingslinjer som foreslas och aktiviteter.?*> Kommunen har dven ett
tidigare bostadsstrategiskt program for Séderhamns kommun antaget 2004.

Gavle kommun har ett inriktningsprogram for bostadsforsoérjningen som anvands som
underlag i arbetet med den dvergripande bostadsforsdrjningen samt bostadsforsorjningen
for speciella grupper. Programmet ar en samradshandling fran maj 2006 och inte antaget
av kommunfullmaktige. Programmet inleds med tre 6vergripande mal for
bostadsforsorjningen som sedan f6ljs av avsnitt om bland annat aktérer och styrmedel i
bostadsforsorjningen, bostadsbyggnadsbehovet och bostadsforsorjning for olika grupper.
Varje avsnitt avslutas med foreslagna inriktningsmal och foreslagna medel som kan
anvandas for att nd malen.?*

Kommunerna Nordanstig och Sandviken har, i enkaten, inte hanvisat till nagot program
eller annat dokument.

22 Bostadsstrategisk strategi 2008-2015, Ovanékers kommun.
28 Handlingsprogram fér nya bostader 2009, Séderhamns kommun.
2 Inriktningsprogram fér bostadsférsérjningen, Gavle kommun.
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Samband mellan bostadsmarknad och riktlinjer for
bostadsforsorjningen

Enligt kommunernas beddmning av bostadsmarknaden i arets enkéat anger fyra kommuner
att det totalt sett i kommunen finns ett dverskott pa bostader. Ovriga sex kommuner
bedomer att det &r balans pa den totala bostadsmarknaden i kommunen. | karta 3 nedan
visar kommunernas beddmning av bostadsmarknaden totalt sett och om kommunen har
antagna riktlinjer under perioden 2006-2010. Kommunerna Ovanaker, Hofors, Ljusdal
och Soderhamn anger att det finns éverskott av bostader totalt sett i kommunen.
Kommunerna Ovanaker, Hofors och Séderhamn har antagit riktlinjer for
bostadsforsorjningen under perioden 2006 — 2010.

Karta 3. Situationen pa bostadsmarknaden totalt sett i kommunen och kommunens
antagna rriktlinjer.

Riktlinjer for bostadsférsérjningen

L&aget bostadsmarknaden, Totalt

Balans

[ Sverskatt

[E==] ntagna riktlinjer under 2008 - 2010

Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av uppgifter fran bostadsmarknadsenkaten 2010.

Det &r viktigt att kommunerna har en strategi for hur man ska hantera situationen pa
bostadsmarknaden oavsett hur den ser ut. En strategi som baseras pa hur situationen ar
idag pa bostadsmarknaden kopplat till en prognos 6ver den framtida. Kommer
bostadsmarknaden forandras och i sa fall hur? Kommer det dven i framtiden att finnas ett
Overskott av bostader och rivningar kan bli aktuella eller finns det ett behov av
nyproduktion? Kommunen behdver identifiera vilka parametrar som kan komma att
paverka bostadsmarknaden framover. Det ar viktigt att kommunen ser behovet och
kopplingen mellan situationen pa bostadsmarknaden och att ha antagna riktlinjer for
bostadsforsorjningen.
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I kommunernas bedémning dver bostadsmarknaden i de centrala delarna uppger
kommunerna Bollnas, Gavle och Hudiksvall att det dar finns brist pa bostader. Gavle gor
aven bedémningen att bostadsbristen kommer att 6ka i centralorten under aren 2010 —
2011.

Tillvaxt genom bostader i attraktiva lagen

For manga kommuner, sarskilt utanfor och i narheten av storstadsomradena, kan den egna
tillvaxtpotentialen i hog grad besta av de attraktiva bostadsmiljéer som ar mojliga att
exploatera for saval fritids- som permanentboende.

Besoks- och turistnéringen ar en av de starkast véxande nationellt baserade
tillvaxtbranscherna. Besoksnaringens tillvaxtpotential betonas i olika nationella och
regionala styrdokument, som exempelvis i den Regionala Utvecklingsplanen. Inom
besoksnaringen har fritidsboendet stor betydelse, dven for inflyttning till kommunerna pa
saval kort som lang sikt. Darfor har ocksa planeringen av och goda méjligheter till
fritidsboende tillvaxtaspekter for kommunerna.

Utover planeringen for permanent- och fritidsboende finns fler delar av den kommunala
oversiktsplaneringen som paverkar de lokala tillvaxtforutsattningarna. Detta galler framst
utvecklingen av befintliga och nya féretags- och industriomraden samt infrastruktur for
transporter och kommunikation samt for elproduktion med mera.

For en langsiktigt hallbar tillvaxt i lanet kravs ett val utvecklat samarbete mellan den
lokala och regionala nivan inte minst inom samhéllsplaneringen.

Att kunna erbjuda bostader i attraktiva lagen ar den fraga som samtliga kommuner i lanet
arbetar sarskilt med. Det 6verensstimmer ocksa med kommunernas svar totalt sett i
Sverige. Bostader i attraktiva lagen har varit en viktig fraga for alla kommuner under flera
ar. Men vad &r en bostad i ett attraktivt Iage? Och vad menas med attraktiv boendemiljc?
Och for vem? Svaret pa den fragan beror pa vem man fragar. Olika manniskor satter olika
stort varde pa faktorer som narhet till kollektivtrafik, vard och omsorg, centralt eller
strandnara lage. Ett attraktivt lage for en person kanske inte alls &r vad nésta person ser
som attraktivt. Ett satt for kommunen att arbeta vidare med denna fraga, att kunna
identifiera vad som é&r attraktivt och darmed kunna erbjuda bostader i attraktiva lagen &ar
att ha en bra boendeplanering. Det ar viktigt att kommunerna arbetar med att identifiera
vad som ligger i begreppet attraktivt lage. Kommunen bor utreda fragan utifran
kommunens forutsattningar idag samt analysera om forutsattningarna kommer att
forandras utifran till exempel befolkningsforandringar.

Vid kommunbesoken i februari 2010 stélldes fragan vad kommunen anser vara bostader i
ett attraktivt 1age. Samtliga angav antingen bara strandnéra eller strandndra och centralt.
Det &r viktigt att man i kommunerna dnda identifierar olika gruppers syn pa ett attraktivt
boende och planerar utifran det.
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Det finns forskare som forskat kring attraktiva boendemiljéer. En av dessa &r forskaren
Thomas Niedomysl vid Institutet for Framtidsstudier. Han genomférde i ett projekt en
studie med syftet att undersoka skillnader i boendepreferenser. En grupp manniskor fick i
hans projekt vardera betydelsen av olika faktorer i tre olika nivéer; region, kommun och
bostadsomrade. Inom den regionala nivan fick arbetsmajligheter hogsta medelvardet foljt
av sociala faktorer som vanner, familj etc. P& kommunniva far vard och omsorg,
naturskont omrade och kommunikationer hoga varden. Vattennara lage hamnade pa femte
plats av tolv. P& bostadsomradesnivan hamnar lugnt omrade i topp f6ljt av
boendekostnader och omrédets rykte. Lagst varde fick havs-/sjoutsikt.”®

Niedomysl visar i sitt forskningsprojekt dnda att havs-/sjoutsikt far ett relativt lagt
medelvarde vilket ar lite mérkligt eftersom dessa typer av bostéder vanligen betingar ett
mycket hogre pris dn bostader utan denna egenskap. Det finns tva grupper som vérderar
utsiktsfaktorn hdgre an andra grupper och det ar personer i aldern 51-64 ar och
hogutbildade. Personer med goda inkomster varderade ddremot inte boendekostnaden
sérskilt hogt jamfort med andra grupper. Enligt Noedomysl ar en av de viktigaste
faktorerna som styr valet av preferenser &ldern.?

Forklaringen till att det byggs sa manga nya bostader med havs-/sjoutsikt ar att vissa
grupper har stora mojligheter att valja sitt boende. Havs-/sjoutsikt kanske inte &r sa viktigt
egentligen, men har man méjligheten att valja, sa varfor inte? Utmaningen for
samhéllsplaneringen blir att forsoka se till att &ven grupper som inte har dessa mojligheter
inte drabbas allt for hart, utan att deras behov, krav och preferenser ocksa kan
tillgodoses.?’

-

% Rapporten Bostadens yttre vérden, 2008, Lénsstyrelsen i Skéne lan.
%% |pid
" |bid
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Manga av lanets kommuner arbetar med fokus inom andra omraden sasom tillganglighet i
offentlig miljo, trygghetsskapande atgérder och att dka inflyttningen. Antalet kommuner
som arbetar sarskilt med fragor som bostadsforsorjning for aldre/funktionshindrade, att fa
igang byggandet av hyresratter med rimliga hyror samt brottsforebyggandet atgarder har
minskat under de senaste aren. Se sammanstallningen i tabell 4 6ver vad kommunerna
svarat i bostadsmarknadsenkaten under aren 2006 till 2010 om vilka aktuella fragor
kommunen arbetar sarskilt med.

Tabell 4. Kommunernas svar pa frdga 4.9 i bostadsmarknadsenkaten om kommunen
arbetar sarskilt med nagon eller nagra fragor sarskilt mycket. Siffran anger antal
kommuner som angett fragan.

Fragor 2010 2009 2008 2007 2006

[EEY
o
[uny
o
=y
o
[N
o

Kunna erbjuda bostader i attraktiva lagen
Tillganglighet i offentlig miljo

Trygghetsskapande atgarder

Oka inflyttningen

Tillganglighet i bostader och bostadsomraden
Bostadsforsdrjning for aldre/funktionshindrade
Forhallanden i utsatta omraden
Segregation/integration av olika grupper i boendet
Brottsforebyggande atgarder

Bostadsforsdrjning for ungdomar/studenter

Skapa god narmiljé fér barn

Atgarder mot buller i boendemiljéer
Boendesituationen for flyktingar som fatt
uppehallstillstand

Faigang byggandet av hyresratter med rimliga hyror
Omvandling av lokaler eller institutioner till bostader

Integrering av bostader och verksamheter
Kalla: Kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten 2006-2010.
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Praktiskt arbete med boendeplanering

| bostadsforsorjningslagen star angivet att kommunerna ska planera bostadsférsorjningen
sd att alla i kommunen kan leva i goda bostader. Med goda bostader innefattas inte bara
bostaderna utan &ven boendemiljon. Det handlar i hGg grad om insatser i de befintliga
bostadsomradena men dven om nyproduktion. Boendeplanering handlar om alla
invanares behov av bostader men att vissa grupper kan behéva uppméarksammas sarskilt,
som till exempel aldre, funktionshindrade eller ungdomar. For att kunna genomfdra detta
maste man ha kunskap om kommunens bostadsmarknad, d v s utbud och efterfragan pa
bostader. Grunden vid boendeplanering &r att analysera om utbudet av bostéder stammer
med befolkningens behov och efterfragan, bade den nuvarande befolkningen och den
framtida.

Stadsdelsfornyelsen som blivit klar under 2009 i stadsdelen Oster i Gavle kommun &r ett
bra exempel dar satsning pa bade bostaderna och boendemiljon tillsammans skapat
fornyelse och forbattrade forutsattningar for de boende i stadsdelen. Oster ar ett av flera
miljonprogramsomraden i Gavle kommun som pabdrjades i mitten av 1960-talet. Till
skillnad fran andra stadsdelar i kommunen som byggdes under samma period sa byggdes
det endast flerfamiljshus pa Oster. Ett av de 6vergripande malen projektet haft ar att Oster
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ska uppfattas som ett attraktivt boendealternativ av savél de som bor i omradet som av
andra.”®

Ett annat exempel ar Sandvikens kommun som valt i sitt arbete med stadsdelsférnyelse att
riva hus i vissa bestand for att 6ppna upp och uttka grénomraden och darmed forandra
boendemiljon for de boende. Kommunen har aven valt att tillmotesga den efterfragan som
finns med ett centralt boende genom att bygga nya bostader i omradet Kanalgrand®®.

Olika kommuner har olika forutsattningar och arbetet med boendeplanering maste
anpassas efter situationen i den enskilda kommunen. En kommun som Gavle har andra
forutsattningar an mindre kommuner i lanet. Géavle har &ven haft positiv
befolkningsutveckling under en langre tid till skillnad mot exempelvis S6derhamns
kommun som haft negativ befolkningsutveckling en langre tid. Aven de ekonomiska
forutsattningarna varierar mellan kommunerna.

Vad bor riktlinjerna innehalla?

Riktlinjerna bor innehalla en redovisning av prognoser om utvecklingen pa
bostadsmarknaden och forvantat behov utifran de befintliga bostéderna, befolkningen och
hushallen. Aven kommunernas forutsittningar i det regionala perspektivet och behovet av
samrad med andra kommuner som berdrs samt hur samordning sker med annan planering
bor framga i riktlinjerna. Nedan presenteras kortfattat olika fragestallningar som
riktlinjerna bor resonera kring och analysera.

Bostader och bostadsbyggande

For att kunna planera for bostadsforsorjningen behdvs forst en kunskap om kommunens
bostadsmarknad d v s utbud och efterfragan pa bostader. Stammer utbudet av bostader
med befolkningens behov och efterfragan, dels den nuvarande och dels den framtida
befolkningen.

Exempel pa fragor som man bor fa analysera kring kan vara:
» Hur manga bostader har kommunen idag?
= Hur ar fordelning mellan egnahem, bostadsrétter, hyresratter?
» Hur har bostadsbestandet forandrats de senaste aren genom nybyggnation,
ombyggnation, omvandling fritidshus till permanentbostad, rivningar etc.?
= Finns det tillrackligt med l&genheter?
= Finns det vakanta lagenheter? Utgor det ett problem?

Nuvarande befolkning och befolkningsprognoser

For att kunna planera vilken typ av bostader som behovs och efterfragas behovs ett
underlag om vilka som idag bor i kommunen och vilka som flyttar in respektive ut fran
kommunen. Hur ser alderstrukturen ut och hur kommer den att férandras de narmaste
aren? Kommer eventuella forandringar i befolkningen att paverka bostadsmarknaden?
Hur i sa fall?

Befolkningsprognoser &r ett viktigt underlag som ger information vid t ex dimensionering
av verksamheter som skola, barnomsorg och &ldreomsorg. Befolkningsprognoser ar en

%8 \Webbsidan gavlegardarna.se
2 Webbsidan sandvikenhus.se
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viktig del aven nar det galler att skatta behovet av bostader. Olika aldergrupper staller
olika krav pa boendet och darfor ar det viktigt att veta inom vilka aldersgrupper som
befolkningen kommer att 6ka de narmsta aren.

Hushallen

Hur hushallen &r sammansatta i en kommun utgér den sista viktiga delen vid
boendeplanering. Vilken typ av bostdder som behovs &r i stor utstrackning beroende av
hushallstyp. Ar det ungdomar eller &ldre enpersonshushéll som kommer att 6ka? Ar det
barnfamiljer som kommer att 6ka? Detta paverkar vilken typ av bostader som kommer att
efterfragas och bor utgora ett underlag for att planera och bygga nya bostader.

Det &r inte bara befolkningen storlek och aldersammansattning som ar viktiga faktorer
och paverkar hushallens sammansattning utan aven kulturella monster for boende och
familjebildning. Aven de ekonomiska méjligheterna ett hushall har styr méjligheten att
tillgodose 6nskningar och behov.

Samverkan och samordning med annan planering

Boendefragorna berér manga av kommunens olika forvaltningar och darfor ar en viktig
del i arbetet med boendeplanering samverkan. Samverkan 6ver forvaltningsgranserna och
diskussion mellan fastighetséagare, tankbara byggherrar och andra aktorer pa
bostadsmarknaden &r viktigt for att komma fram till en gemensam uppfattning om vilka
utmaningar och problem kommunen star infor. Detta som en grund infor det fortsatta
arbetet med riktlinjerna och formuleringen av mal. Boendeplanering bor saledes
samordnas med annan planering i kommunen som exempelvis 6versiktsplaner.

Aven samverkan med andra kommuner som berérs av planeringen for

bostadsforsorjningen ar viktig. Behovet av samrad med andra kommuner bor framga av
riktlinjerna.
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Kommunernas verktyg

Kommunerna har flera verktyg for att genomféra innehallet i riktlinjerna for
bostadsforsorjningen. Verktyg som kommunalt markinnehav i kombination med aktiv
markpolitik, markdverlatelse- och exploateringsavtal, allmannyttiga bostadsféretag och
samarbetsavtal med fastighetsavtal med fastighetsédgare om fordelning av hyresratt kan
framfor allt ndmnas. | figur 3 illustreras kopplingen mellan boendeplanering och
kommunens oversiktsplanering.

| analysen har vi valt att utveckla resonemanget kring kommunens strategiska planering
dar 6versiktsplan och riktlinjer for bostadsforsorjningen utgor viktiga utgangspunkter.

Figur 3. Boendeplanering och kopplingen till kommunens 6versiktliga fysiska planering

Overgripande mal
Goda bostader at alla
Bra boendemiljoer

!

Strategisk planering

Oversiktplan Riktlinjer for
bostadsférsérjningen

Instrument for genomférande

Detaljplan Markanvisning
Omradesbestammelser Exploateringsavtal
Bygglov Allmannyttan

Bostadsformedling

Kélla: Boendeplanering — en strategisk fraga for kommunen, Boverket 2006.

Oversiktsplanering

Kommunens viktigaste instrument nar det géller att forbereda och genomféra kommunens
bostadspolitiska intentioner a4 den kommunala éversiktliga planeringen (OP).
Boendeplanering ar ett instrument for att ta fram en precisering av dessa intensioner.
Bade dversiktsplan och boendeplanering kan utgora olika infallsvinklar i en
sammanhallen strategisk planering och behovs for att na bostadspolitiska mal.

Genom kommunens 6versiktsplan skapas forutsattningarna for att leva upp till mal och
riktlinjer som anges i olika program eller strategier som till exempel riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Oversiktsplanen kan samtidigt d&ven ange vissa grundlaggande
utgangspunkter for sadana program. Bade 6versiktsplan och boendeplanering maste
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samordnas och i praktiken kan de vara helt integrerade. Det finns dock en risk att
boendefragorna inte kommer fram tillrackligt tydligt i en 6versiktsplan och att man
missar att grunda planeringen pa analyser av bostadsbehovet och pa bostadspolitiska mal
och ambitioner vid en alltfor stark integrering.

Enligt plan- och bygglagens (PBL) fjarde kapitel ska kommunens dversiktsplan
aktualitetsprovas varje mandatperiod. | Gavleborgs lan &r det endast tva kommuner som
har en aktuell kommuntackande 6versiktsplan nuvarande mandatperiod och darmed
uppfyller kravet enligt PBL. Manga kommuner i lanet har daremot pabdrjat arbetet med
att ta fram en ny kommuntackande 6versiktsplan. Sju av lanets tio kommuner har idag en
kommuntéackande 6versiktsplan antagen pa 1990-talet. Hudiksvalls kommun antog en
kommuntéckande Gversiktsplan ar 2008, Nordanstig ar 2004 och Séderhamns kommun ar
2006. Kommunerna har dven ett antal antagna fordjupade Oversiktsplaner under perioden.

En kommuns 6versiktsplan och riktlinjer for bostadsforsérjningen ska stamma Gverens
med varandra. De flesta kommuner presenterar sina riktlinjer for bostadsforsorjningen i
sérskilda program. Vissa kommuner hanvisar aven till éversiktsplanen men detta ar
framfor allt kommuner utan antagna riktlinjer.

Det ar ingen nackdel att riktlinjerna aterfinns kommunens 6versiktliga plan men med
fordel kan de bostadspolitiska intentionerna presenteras i ett sérskilt program. Det ar dock
viktigt att, om man hénvisar till éversiktsplanen, att planen ar aktualitetsprévade. Ett bra
exempel &r Hofors kommun som i sin kommuntéckande dversiktsplan, som idag ar i
utstallningsskedet, sammanfogat riktlinjerna for bostadsforsorjningen som en del i
oversiktsplanen. Kommunen har dven ett separat bostadsforsdrjningsprogram som antogs
av kommunfullmaktigt ar 2008.

Samordning

Kommunerna Ljusdal, Nordanstig och Ockelbo anger i 2010 ars bostadsmarknadsenkat
(BME) att de inte har nagot regelbundet samarbete mellan forvaltningar i
bostadsforsorjningsfragor. Ovriga kommuner i lanet anger att det finns regelbundna
samarbeten och mest vanligt ar att samarbetet sker mellan handlaggande tjansteman fran
flera forvaltningar. Hofors kommun har angett att de samarbetar genom
fullmaktigeberedning i denna fraga. Allmannyttan har i manga av kommunerna ett bra
samarbete med andra forvaltningar inom kommunen som exempelvis socialférvaltningen.

Att bostadsforsorjningsfragorna ska samordnas inom kommunen ar en sjélvklarhet.
Samtliga kommuner borde ha ett regelbundet samarbete kring dessa fragor for att ha en
gemensam utgangspunkt for vilka utmaningar man star infor och hur de ska kunna losas.

Att kommuner samrader med varandra i arbetet med boendeplanering sker i valdigt liten
utstrackning i lanet. Endast Gavle kommun har i 2010 ars enkét angivit att de har samrad
med angransande kommuner i sin boendeplanering. Gavle kommun har dock inga
antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen sa samrad antas ske i andra
planeringsprocesser &n just inom arbetet med att anta riktlinjer for bostadsforsorjningen.
Aven tidigare ars enkater visar att kommunerna i lanet i liten utstrackning samrader med
andra nérliggande kommuner.
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Det finns samarbeten éver kommungranserna inom olika omraden som exempelvis
samarbetet kring Gastrike Vatten eller samrad med grannkommuner i
oversiktsplanearbetet. Aven samarbete mellan allménnyttiga fastighetsbolagen
forekommer och da framfor allt genom Sveriges Allmannyttiga Bostadsfaretag, SABO.
Kommunerna i Gastrikland har &ven ett samarbete med narliggande kommunen
Alvkarleby.

Kommunerna i lanet behdver bli battre pa att samrada med varandra i arbetet kring
boendeplanering. Med tanke pa att arbetsmarknadsregionerna férandras med en rorligare
arbetsmarknad, att fler och fler pendlar till arbete pa annan ort behdver arbetet med
boendeplanering mellan kommuner utvecklas mer. Arbetsplatsens placering har inte
langre samma avgoérande roll som tidigare utan idag &r val av bostadsort mer avgorande.
Kommunerna kan dven i storre utstradckning dra lardom av varandras praktiska arbete
med boendeplanering och fa idéer och tips med hur man kan ga tillvaga.
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Lansstyrelsens roll

Lénsstyrelsen ska enligt bostadsforsérjningslagen lamna kommunerna rad, information
och underlag for deras planering av bostadsférsérjningen.

Ur bostadsforsorjningslagen 2000:1383

28 Lansstyrelsen skall lamna kommunerna rad,

information och underlag for deras planering av
bostadsforsdrjningen.

Lansstyrelsens arbete med att distribuera bostadsmarknadsenkaten till kommunerna samt
att kvalitetssakra kommunernas svar utgor en viktig del i arbetet med att kartlagga
bostadsmarknaden i lanet. Den sammanstallning som lansstyrelsen gor av arets enkét
sétter kommunerna i ett regionalt perspektiv. De genomforda kommunbesodken i samband
med enkaten gor det mojligt att diskutera innehallet i enkaten samt verka for och paminna
kommunerna om deras ansvar enligt bostadsforsorjningslagen. 2010 har lansstyrelsen
besokt samtliga kommuner i lanet.

Arets bostadsmarknadsanalys med férdjupning inom boendeplanering &r en del i
lansstyrelsens roll att lamna kommunerna rad, information och underlag for deras
planering av bostadsforsorjningen.

Lansstyrelsen har under de senaste aren anordnat samhallsplanerardagar for tjansteman
och politiker som arbetar med planfragor i kommunerna. Syftet med satsningen &r att
informera kommunerna om aktuella fragor inom samhallsplaneringen.
Samhaéllsplanerardagarna har haft olika teman sasom vindkraft, buller etc. 2009 ars
samhallsplanerardag hade temat Plan- och Bygglagen och nastan alla kommuner fanns
representerade. L&nsstyrelsen har for avsikt att anordna en samhallsplanerardag aven
under 2010.

Lansstyrelsen samarbetar med kommunerna kring detaljplaneldggning och
programarbete. Overgripande samrad sker dels pé lansstyrelsens initiativ och dels pa
kommunernas. Hur ofta samrad sker beror i stor utstrackning pa exploateringstrycket i
kommunen. Malséttningen ar att lansstyrelsens synpunkter ska framhallas i ett tidigt
skede i planprocessen. Tidiga samradsmoten mellan kommun och lansstyrelsen samt
lansstyrelsens tidiga granskningsyttrande ar viktiga redskap.

En viktig del i arbetet med att ge kommunerna rad, information och underlag for deras
planering ar lansstyrelsens yttrande i 6versiktsplaner och detaljplaner. L&nsstyrelsen
lamnar alltid yttrande 6ver kommunernas éversiktplaner och dar utgor
bostadsforsorjningen en del av det. Oversiktsplanen bor dven innehalla en beskrivning av
forvantad befolkningsutveckling utifran alderskategorier. En sadan beskrivning ar ofta en
forutsattning for en analys av forvéntat behov av bostéder for olika grupper.
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Lansstyrelsen har sett ett behov av att utveckla sin roll med att ta ett mer regionalt grepp
med arbetet kring planering och boende. Lénsstyrelsen Gévleborg driver darfor under
2010 projektet "Regionala bilder och 6versiktplanering — strategiska underlag for ett
héllbart samhallsbyggande”, tillsammans med Orebro och Véstmanlands lan, som en del i
Boverkets PBL-kompetenssatsning. Syftet med projektet &r att soka ny kunskap kring hur
de regionala aspekterna och strategiska fragorna kan fa 6kat genomslag i
oversiktsplanerna genom att tillnandahalla ratt underlag. Syftet med projektet ar ocksa att
skapa natverk for att fortsatt kunna arbeta med andamalsenliga regionala
planeringsunderlag. | detta sammanhang &r det av stort intresse vilka underlag som
kommunerna behdver ur ett bostadsforsorjningsperspektiv.

| det regionala utvecklingsprogrammet (RUP) for Gavleborg 2009-2013 aterfinns
atgardsstrategi 6: Ledarskap for samarbete. Region Gavleborg har inom detta omrade
tagit fram ett flertal fordjupningsteman. Fordjupningsteman &ar sddana omraden som under
processen i framtagande av RUP beddmts som viktiga att ytterligare belysa. Ett sadant
fordjupningstema ar Boendet som attraktionsfaktor. For att mojliggora for kvarboende,
inflyttning till regionen och foretagsetableringar, &r att erbjuda attraktiva lokaliseringar
for bade boende och foretag. Visionerna om den framtida utvecklingen maste foljas upp i
den fysiska planeringen. Med sitt geografiska lage och attraktiva natur- och kulturmilj6er
har Gévleborg goda chanser att erbjuda bostadsmilj6er i attraktiva lagen. Boendet som
attraktionsfaktor ska utredas vidare i fordjupningstemat. Ansvarig for detta ar Region
Gavleborg i samverkan med lanets kommunala planerare och lansstyrelsen.
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