Boendeplanering

7T
|T<2 1)

=%

LANSSTYRELSEN
VASTERNORRLAND



Rapport 2011-20

Lansstyrelsen Vasternorrland avdelningen for naringsliv och samhallsbyggnad

BoPM Boendeplanering

Bestéllningsadress: Lansstyrelsen i Vasternorrlands lan

871 86 Harndsand
Foto omslagsbild: Lena Ottebo



Hej!

Under de senare aren har efterfragan pa och utbud av bostader varit ojamn i lanet. Forut-
sattningarna for kommunerna skiljer sig at; vissa kommuner upplever befolkningstryck,
andra minskat eller forandrat befolkningstryck. Oavsett vilket utgér boendeplaneringen en
viktig del i det strategiska arbetet for ett hallbart samhélle.

Bostader ar mycket viktiga bade ur ett utvecklings- och ett valfardsperspektiv. Planeringen
for bostader kréaver att flera aktorer ar aktiva och engagerade. Enligt lagen om bostadsfor-
sOrjning (2000:1383) ska kommunerna varje mandatperiod uppratta riktlinjer for bostads-
forsorjning och antas av kommunfullmaktige. | Vasternorrland &r det langt ifran alla kom-
muner som lever upp till kravet enligt lagen.

Lansstyrelsen har fatt i uppdrag av regeringen att lamna rad, information och underlag till
kommunernas planering av bostadsforsérjningen. Detta BoPM fran Lénsstyrelsen i Vaster-
norrlands lan &r tankt att hjalpa er som vill komma igang med arbetet att géra riktlinjer.
Har far ni bland annat tips om hur arbetet kring riktlinjer for bostadsforsérjning kan ga till,
nya forskningsron om bostader och flyttmonster samt vilka utmaningar bostadsmarknaden
star infor.

Med vénliga hélsningar
Annica Englund
Lansbostadsdirektor



Bostader for alla - en forutsattning for tillvaxt och valfard

Vad som ar en attraktiv bostad skiljer sig at beroende pa vem man fragar. For att kommu-
nen ska kunna mata medborgarnas énskemal och skiftande behov av bostader ar utveckl-
ingen av en langsiktig och hallbar strategi for hur man ska hantera fragor om bostadsfor-
sOrjning en viktig process. Ett led i denna &r att uppratta riktlinjer for bostadsforsorjning.

Ett hallbart samhalle

Regeringen har uppmarksammat samhéllsplaneringens roll for hallbar utveckling. Malet
med samhaéllsplaneringen &r att den skall ge forutsattningar for en god livsmiljo ur social
synpunkt, goda miljoforhallanden och hushallning med naturresurser samt hallbart byg-
gande och en god ekonomisk tillvéxt. Det ar hoga krav som stalls pa samhallsplaneringen!
Bostadernas roll for den hallbara utvecklingen tangerar alla de tre hallbarhetsaspekterna;
sociala, ekonomiska och miljomaéssiga.

Det kravs varierat bostadsutbud for att forse potentiell arbetskraft med bostéder samtidigt
som det &r viktigt att minska energiférbrukningen i bostader och minska transportbehovet.
Bostader ar inte minst viktigt nar det galler samhallsplanering med hansyn till sociala fra-
gor. Tillgang till en god bostad &r en rattighet upptagen i FNs konvention om méanskliga
rattigheter. Trygga och goda boendeférhallanden skapar forutsattningar for manniskans
delaktighet i samhallet och ar darfor centralt for saval den enskildes hélsa som utveckling-
en mot ett hallbart samhalle. Flera av de sociala utmaningar samhallet dagligen star infor
har starka kopplingar till bostadsforsorjningen. Hemldshet, nedslitna bostadsomraden,
trangboddhet och langtgaende boendesegregation ar fenomen som ar bade forodande for de
som drabbas och ett hinder for kommunens utveckling.

Bostadspolitiska mal

Regeringen har satt upp bostadspolitiska mal dar bostaden konstateras ha en central roll i
manniskors liv eftersom den utgor en plattform for bade det privata livet och det sociala
och yrkesmassiga livet. Levande boendemiljoer som framjar integration i boendet betonas.
Bostadsmarknaden ska vara val fungerande och utbudet ska styras av efterfragan samt bi-
dra till en fungerande arbetsmarknad i alla delar av landet. Valfrihet pa bostadsmarknaden
som moter manniskors behov och dnskemal ar viktigt, samt att manniskor ges goda forut-
sattningar att etablera sig pa bostadsmarknaden i bostader med rimliga boendekostnader.
Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) ska varje kommun
planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostéader. Lagen i sin helhet hittar ni pa sista sidan i rapporten.

Las mer pa www.regeringen.se for att se regeringens
mal for hallbar samhallsplanering, byggande, bostads-
forsorjning och bostadsmarknader i sin helhet.



Att vara en attraktiv kommun

Tillgang till goda bostader for alla ar inte bara avgérande for valfarden i en kommun. En
kommun som kan erbjuda ett varierat bostadsutbud blir en attraktiv plats for ménniskor att
flytta till. Boendeplanering ar darfor av stor betydelse for kommunens utveckling och till-
vaxt.

Tillvaxt

God boendeplanering och tillvaxt hanger ihop, eftersom vél fungerande bostadsmarknader
ar en forutsattning for den rorlighet pa arbetsmarknaden som en dynamisk ekonomi kraver.
Enligt en rapport fran Nutek (2007) (nuvarande Tillvaxtverket) rader starka samband mel-

lan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillvaxt. Det handlar om att hushallen en-

kelt ska kunna komma in pa bostadsmarknaden - att boendefragan inte ska vara ett hinder i
manniskors karridrvag. For detta kravs att det pa bostadsmarknaden finns ett brett utbud av
bostader avseende prisnivaer, typ av boende och upplatelseformer.

Rorlighet

Med rorligare arbetsmarknad och dessutom forbattrade kommunikationer lever vi i ett
samhalle dar arbetsplatsens placering inte langre spelar samma avgorande roll for var vi
véljer att bo. Andra faktorer spelar in. Kan kommunen erbjuda ett varierat utbud av goda
bostader &r detta i sig ndgot som gor kommunen attraktiv for manniskor som ar i fard med
att vélja bostadsort. En vél fungerande bostadsmarknad &r darfor en faktor som bidrar till
tillvéxt - detta galler for sma som stora kommuner, i glesbygd saval som i stader.

Vad &r attraktivitet?

Attraktivitet handlar inte bara om att attrahera inflyttare, det handlar ocksa om att erbjuda
sina invanare fortsatt trivsamma boendemiljoer. Vad det attraktiva i attraktiva boendemil-
joer egentligen utgors av ar en spannande fraga. Beror det pa vem man fragar? Beror det pa
var i livet denna person befinner sig eller vilken bakgrund hon eller han har? Vi har redan
konstaterat att olika manniskor har olika 6nskemal pa sitt boende, men vissa drag ar med
stor sannolikhet gemensamma for manga vad det galler uppfattning om attraktivitet i bo-
endet - bade for den inre och for den yttre miljon.

Just fragan om attraktivitetens konstitution diskuteras aterkommande pa flera fronter, inom
kommun- och regionalpolitiska sammanhang, i forskarvarlden och bland samhallsplane-
rande praktiker. Fragan engagerar manga sedan det blivit allt mer uppméarksammat att plat-
sers formaga att locka inflyttare, saval som behalla invanare, ar av stor betydelse for lokal
och regional utveckling.

Thomas Niedomysl, forskare vid institutet for framtidsstudier, beskriver i en artikel i 1ans-
styrelsen i Skanes rapport Bostadens yttre varden (2009) ett forskningsprojekt i vilket man
undersokt hur manniskor tanker kring attraktivitet nar de ska flytta. Bland annat gjordes en
undersokning dar personer fick svara pa hur viktiga olika faktorer var om de skulle flytta
till en annan region. Faktorerna delades upp pa tre olika nivaer, fran vad som é&r viktigt pa
regionniva, pa kommunniva samt bostadsomradesniva. Svaren som galler kommunnivan



visar att toppnoteringarna for vad de flesta varderar hogst nér de valjer var de ska flytta ar
vard och omsorg, naturskont omrade och kommunikationer. Resultaten fran undersokning-
en belyser att det attraktiva boendet inte framst definieras av exempelvis havsutsikt eller
narhet till ett rikt kulturutbud, att det inte bara handlar om exklusiva lagen. Niedomysl
framhaller att forskningsresultaten underlattar forstaelsen av vad som gor en boendemiljo
attraktiv - genom att tillampa ett mer generellt perspektiv. VVarje kommun har mojlighet att
skapa det attraktiva boendet.

Med ett mer generellt perspektiv ges ny potential att se hur vi skapar attraktiva boendemil-
joer for alla, da manniskor naturligtvis har skiftande méjligheter att valja nar det kommer
till bostad - majligheten att valja det de finner atravart. En gemensam stravan ar darfor att
hela Vésternorrland ska kunna erbjuda attraktiva bostéader - for alla.

Utmaningar for framtiden:

Samhallsplaneringen star infor rejala utmaningar. Har nedan tar vi upp nagra av de mest
avgorande for boendeplaneringen.

o Oka nivaerna pa bostadsbyggandet och komplettera det befintliga bostadsbe-
standet

- for hela befolkningen i livets alla skeenden. Att halla byggandet pa en rimlig niva. Vi
behdver olika upplatelseformer och varierade boendemiljoer for att 6ka attraktiviteten.
Kan vi bryta monstret av ensidigt byggande minskar aven boendesegregationen.

0 Bygga bostider i kollektivtrafiknira ligen

- for att effektivisera markanvandningen, minska bilberoendet och uppna en hallbar
utveckling i var region. Samordningen mellan bostadsutbyggnad och infrastrukturut-
byggnad kan forbattras.

0 Tackla de demografiska utmaningarna

- att skapa en bostadsmarknad som kan erbjuda bostéader at alla, aven da befolkningen
utgors av en dkande andel &ldre med forandrade bostadsbehov samtidigt som de unga
som ska ut pa bostadsmarknaden blir relativt fler.

0 Tédcka behovet av bostiider for flyktingar
- och att vidga den geografiska omkretsen for flyktingmottagande for att minska seg-
regationen.

0 Se over allméinnyttans roll

- for bostadsférsorjningen med utgangspunkt i agardirektiv och lokala forhallanden.
En stor utmaning de narmaste aren kommer att bli genomforandet av renovering av
stora delar av allmannyttans bostadsbestand.



0 Vidga synen pa bostadsbyggandet

- till att omfatta fler &n de sociala faktorerna. Bostadsutbyggnaden har &ven en
viktig roll i den regionala och kommunala tillvéxten, samtidigt som bostéder ar en
viktig del i byggandet av ett miljomassigt hallbart samhalle.

0 Oka det mellankommunala samarbetet
- for att kunna erbjuda de former av bostader som behdvs och efterfragas av existe-
rande och inflyttande befolkning.

Riktlinjer for bostadsférsorjning — hur gér man?

Att arbeta med bostadsforsorjning i en kommun handlar om att tacka invanarnas behov av
bostader i alla skeden i livet. Arbetet med riktlinjer for bostadsforsorjning ska sarskilt
grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bo-
stadsbehovet for sérskilda grupper och marknadsforutsattningar. Analyserna ger 6kad kun-
skap om vilka behov av bostader som finns idag men ocksd om vad som kommer att efter-
fragas i framtiden. Man bor dven studera sysselséttningsprognoser och flyttmonster.

Klargéra kommunens bostadspolitiska mal

Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska klargéra kommunens bostadspolitiska ambitioner.
Arbetet med riktlinjer ska vara en diskussion om vilka mal och medel som finns i den lo-
kala bostadspolitiken. Det ar viktigt att arbete med riktlinjerna for bostadsforsérjning ge-
nomsyras av diskussioner mellan manga delar av den kommunala verksamheten samt att
underlagsmaterial tas fram i dialog med fastighetsagare, byggherrar och andra viktiga akto-
rer pa bostadsmarknaden. Detta for att den gemensamma grunden i arbetet skall bygga pa
samforstand kring utmaningar och majligheter. Riktlinjer for bostadsforsorjning ska ut-
mynna i ett dokument som antas, varje mandatperiod eller nér forutsattningarna féréndras,
av kommunfullméktige. Riktlinjerna far garna finnas i ett eget program for bostadsforsorj-
ning dar underlag, utmaningar, lokala bostadspolitiska mal och atgardsprogram ocksa ater-
finns. Pa sa vis blir kommunens ambitioner med bostadsutvecklingen tydliga, inte bara for
medborgare och kommunala tjansteman och politiker, utan dven for privata aktorer pa bo-
stadsmarknaden.

Oversiktsplanering

Den kommunala dversiktsplaneringen ar ett viktigt underlag vid arbetet med riktlinjer for
bostadsforsorjning. Oversiktsplaner (OP) och fordjupningar kan vara en bra utgéangspunkt
for arbetet samtidigt som arbetet med riktlinjerna kan tillféra underlag till 6versiktsplane-
ringen. Arbetet med OP &r dven en process i vilken kommunen har en méjlighet att fora en
samlad diskussion om utvecklingen i kommunen vad galler bland annat bostadsbebyggel-



sen och ett satt att utdva inflytande éver densamma. Den 1 januari 2014 infors aven bo-
stadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet in som allmant intresse i PBL.
Riktlinjer for bostadsforsorjning kan aterfinnas i OP men kan med fordel presenteras i ett
eget program.

I denna ordning kan man utarbeta riktlinjerna:

Inledningsvis tas underlag fram om utvecklingen i kommunen gallande fragor kopplade
till bostadsforsorjning samt nuldgesbeskrivningar och prognoser for framtiden.

Underlaget resulterar oftast i utmaningar ur vilka kommunen utarbetar...
.. lokala bostadspolitiska mal som resulterar i...

... riktlinjer for bostadsforsérjning som antas av kommunfullmaktige.

Ur riktlinjerna kan kommunen sedan fortsatta sitt arbete med atgardsprogram for att na
den Onskvarda utvecklingen.

Underlag

Utmaningar

| Lokala
" bostadspolitiska
mal

Riktlinjer for
bostadsforsorj-
ning

Atgérds-
program

Foto: Lena Ottebo



Lansstyrelsens uppdrag ar bland annat att félja och informera om bostadssituationen i lanet.
Lansstyrelsen har erfarenhet av utvecklingen pa bostadsmarknaden i Vasternorrland

och redovisar arligen den aktuella situationen till kommunerna och regeringen i en bostads-
marknadsanalys. | regeringens uppdrag till lansstyrelsen ingar ocksa att ge rad och underlag
till kommunerna i deras planering av bostadsférsorjning. Lansstyrelsen ska &ven uppmark-

samma kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner i fragor som bostadsfor-
sorjning och verka for att sadan samordning kommer till stand.

Av svaren i den arligen aterkommande bostadsmarknadsenkaten och annan statistik far
lansstyrelsen ett mycket bra underlag till analysen av bostadsmarknaden.

Tveka inte att diskutera med lansstyrelsen om ni behéver underlag, information eller annat
stod vid framtagandet av riktlinjer for bostadsforsorjning.

Att dvervéaga vid framtagandet av riktlinjer foér bostadsforsérjning

| den hér listan ges forslag pa punkter som riktlinjer for bostadsforsorjning kan innehalla.

0 Befolkningssammansiittning

Hur ser befolkningsstrukturen ut och vad ar karaktéristiskt for
just den har kommunen? Hur ser olika aldersgrupper ut i dag
och i framtiden? Hur ser in och utflyttning ut idag och hur kan
det tdnkas se ut i framtiden?

¢ Bostadsbestand

Hur ser det befintliga bostadsbestandet ut? Hur &r fordelningen
mellan de olika upplatelseformerna? Rader det brist eller 6ver-
skott pa nagon typ av bostader? Hur kan man i sa fall atgarda
detta?

0 Ortsstruktur
Hur &r bostadsbestandet fordelat mellan olika orter i kommu-
nen? Vilka olika forutsattningar for bostadsbyggande finns pa
de olika orterna?

0 Regionalt och mellankommunalt perspektiv

Hur ser befolkningsprognoserna ut i grannkommunerna? Hur
ser efterfragan ut i kommunens del av Vasternorrland? Hur kan
vi arbeta tillsammans med andra kommuner?

o Sarskilda boendeformer
Vilka typer av sarskilt boende finns i kommunen och vad

kommer att behovas i framtiden?



0 Planberedskap

Vilka mojliga exploateringsomraden
finns i kommunen? Finns mojligheten att
anvanda exploateringsavtal for att styra
byggandet och técka behov?

¢ Utmaningar och mal

Vilka utmaningar och mal landar kom-
munen i efter att ha arbetat med underla-
gen?

O Strategi

Vilka atgarder planeras med tanke pa de
utmaningar och mojligheter som fram-
kommit?

0 Metod

Hur har arbetsformerna vid framtagandet
av riktlinjerna sett ut? Vilka férvaltning-
ar har varit med i arbetet?

Foto: Anders Eliasson



Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar

1 januari 2014 fortydligades bostadsforsérjningslagen.

1 § Varje kommun ska med riktlinjer planera for bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet
med planeringen ska vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bo-
stader och for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

Vid planeringen av bostadsforsorjningen ska kommunen samrada med berérda kommuner
och ge lansstyrelsen, aktéren med ansvar for regionalt tillvéxtarbete i lanet och andra reg-
ionala organ tillfalle att yttra sig.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmaktige under varje mandat-
period. Forandras forutsattningarna for de antagna riktlinjerna ska nya riktlinjer upprattas
och antas av kommunfullmaktige. Lag (2013:866).

2 8 Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska minst innehalla foljande uppgifter:
1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,

2. kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som &r av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efter-
fragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och marknadsférutséttningar. Lag
(2013:866).

3 § Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, information och underlag for deras
planering av bostadsforsarjningen. Lansstyrelsen ska uppmarksamma kommunerna pa be-
hovet av samordning mellan kommuner i fragor om bostadsforsorjning och verka for att
sadan samordning kommer till stand. Lag (2013:866).

4 § Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska vara vagledande vid tillampningen
av 2 kap. 3 8 5 plan- och bygglagen (2010:900). Lag (2013:866).

5 § En kommun ska I&mna regeringen de uppgifter om kommunens bostadsforsorjnings-
planering som regeringen begér. Lag (2013:866).

6 8§ Om kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen saknar nagon sadan uppgift som
avses i 2 § forsta stycket 3, far regeringen forelagga kommunen att anta nya riktlinjer. Lag
(2013:866).

7 8 Om det behdvs for att framja bostadsforsorjningen ska en kommun anordna bostads-
formedling. Om tva eller flera kommuner behdver gemensam bostadsformedling, ska dessa
kommuner anordna sadan bostadsformedling.

Regeringen far forelagga en kommun att anordna kommunal bostadsformedling enligt
forsta stycket. Lag (2013:866).


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20001383.htm
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.htm
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20001383.htm
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20001383.htm

8 8 En kommunal bostadsformedling som férmedlar lagenheter i turordning efter kétid far,
utéver sadan formedlingsersattning som far tas ut vid yrkesméssig bostadsférmedling en-
ligt 12 kap. 65 a § jordabalken, ta ut en avgift for ratten att sta i ko (kdavgift) av den hy-
ressékande. Kravet pa formedling efter kétid ska inte hindra att ett begréansat antal lagen-
heter som ar tillgangliga for kon fordelas enligt ett forturssystem.

Koavgiften far tas ut for hogst ett ar i taget. Kommunen far bestdmma avgiften och grun-
derna for hur den ska tas ut. Lag (2013:866).
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http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19700994.htm#K12P65_a

