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Forord

Attraktiva boenden ar en viktig fraga for S6derhamns kommun och S6derhamn ska vara en kommun
dar manniskor vill leva och bo. For att na dit ar bostader och boendemiljo anpassade utifran olika
behov en viktig aspekt. Det ar ungefar 25 ar sedan det byggdes flerbostadshus i kommunen. Daremot
genomfordes omkring 2 000 rivningar under samma period. Nu har trenden vant och Faxeholmen
bygger, samtidigt som privata aktorer blickar mot S6derhamns kommun och visar intresse for att
bygga.

Bostadsbyggandet ar en fraga som kommunen inte har fullt forfogande 6ver eftersom kommunen
sjalv inte bygger bostiderna. Men kommunen kan paverka och underlatta genom en proaktiv
planering for bostadsforsorjningen. Det finns ocksa numer ett lagkrav som sager att alla kommuner
ska ta fram bostadsforsorjningsprogram.

Bostadssituationen ar pressad i hela Sverige. Enligt Boverkets berdkningar behdvs 710 000 nya
bostader inom 10 ar. Den tidigare befolkningsminskningen i S6derhamns kommun vande 2012 till en
befolkningsokning. En forutsattning for att befolkningstillvdxten ska fortsatta ar att tillgdngen pa
attraktiva och dndamalsenliga bostader byggs i takt med att befolkningen vaxer. Séderhamn behoéver
fler tillgangliga bostader for den 6kade andel dldre i kommunen, men ocksa lagenheter som ar
mindre i storlek och som gor att unga kan hitta en bostad och bo kvar.

Tack vare battre kommunikationer har Séderhamn tillgang till stérre arbetsmarknadsregioner bade
norr och séderut. Invanarna i kommunen kan ta del av ett 6kat utbud av kultur och service i och
utanfor lanet. Dessutom vaxer Stockholms bostadsmarknad och Séderhamn har da ett mycket
strategiskt lage langs Ostkustbanan, med en potentiell restid pa under 90 min till och fran Stockholm.
De nyanldanda i kommunen har dessutom fler sociala kontakter i andra lander, vilket skapar ett 6kat
utbyte med omvarlden.

Bostaden &r ocksa en viktig grundsten for nyanldnda i integrationen i samhéllet. Var man bor
paverkar individens mojlighet till ett bra liv vilket gér att bostadssegregationen ar ett problem som
maste tas pa allvar. Som det ser ut idag finns det ocksa olika forutsattningar i olika kommundelar.
Idag bor halften av S6éderhamns befolkning i tatorten och halften bor utanfor. Det ar viktigt att det
inte spelar nagon roll var man bor, utan att det finns forutsattningar for att kunna bo bra i hela
kommunen genom hela livet.

Sven-Erik Lindestam
Kommunstyrelsens ordférande



Lasanvisning

Planering for bostadsforsorjningen i Séderhamns kommun bestar av tvda dokument: Detta
bostadsforsorjningsprogram samt en strategi och handlingsplan for attraktiva bostdder och
boendemiljéer féor dldre som antogs i kommunfullmaktige i juni 2016. Bada dessa dokument &r
uppdelade i tre huvudkapitel:

o Kapitlet strategi/riktlinjer beskriver vilka mal och ambitioner som finns med
bostadsforsorjningen samt inom vilka ramar kommunen kan verka for att uppfylla malen.

e | handlingsplanen konkretiseras vilka atgarder kommunen behdver vidta for att uppna en
god bostadsférsorjning. Handlingsplanen ar ett levande dokument och antas inte politiskt.

e Utgdngspunkterna ar sjdlva underlaget dar bostadsbehovet och efterfragan analyseras.

Bostadsforsorjningsprogrammet fér Soderhamns kommun paverkar och paverkas dven av andra
strategiska dokument. Oversiktsplanen &r kommunenens huvudverktyg for planering av den framtida
mark- och vattenanvandningen och ska ses som det Overgripande planeringsdokumentet.
Bostadsforsorjningsprogrammet ar ett sektorsunderlag och tar till skillnad fran oversiktsplanen inte
huvudsakligen en geografisk utgdngspunkt. Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska vara vagledande
i oversiktsplanen avseende bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Bostadsforsorjnings-
program

Oversiktsplan

Attraktiva bostader
for aldre

Till grund for arbetet med att ta fram detta planeringsunderlag ligger en mangd olika kallor. Exempel
pa detta ar rapporter och information fran Boverket, Lansstyrelserna, Region Gavleborg, SABO och
forskningsinstitut, statistik fran SCB, dialoger med maklare, fastighetsdgare och grannkommuner.
Dessutom spelar den interna kunskapen inom Séderhamns kommuns egen organisation en stor roll i
utformandet av detta program.



del 1

Riktlinjer

Hur ska vi arbeta for att uppna en god
bostadsforsorjning for Soderhamns
kommun till ar 20267



Mal, strategier och riktlinjer for
bostadsforsorjningen

| kommunens riktlinjer klargér kommunen sina bostadspolitiska mal, medel och ambitioner. Har tar
kommunen stéllning till pa vilket satt man ska verka for att na sina bostadspolitiska mal och hur man
vill anvanda de verktyg som finns till forfogande. Foljande kapitel ar uppdelat i fyra nivaer:

e Det oOvergripande malet om en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar
konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven.

e Byggbehovet fram till 2026.

e 5 strategier som talar om for oss i vilken riktning i ska arbeta for att uppna vara mal.

e 20 riktlinjer som talar om for oss hur vi ska arbeta for att uppna vara mal.

En tillganglig
bostadsmarknad
Soéderhamn som g s
bostadsort En langsiktigt En integrerad
- regionen som val fungerande bostadsmarknad
arbetsmarknad bostadsmarknad
med 500
nyproducerade
bostader
Effektiv En levande
samhallsplanering bostadsmarknad i
och kommunikation hela kommunen

Madl och strategier fér bostadsférsérjningen i S6derhamns kommun 2017-2026



Strategi 1: En tillganglig bostadsmarknad

Bostadsmarknaden ska vara tillganglig och atkomlig for alla manniskor i samhéllet. For att rorlighet
och forflyttningar mellan olika bostadstyper ska vara mojlig kravs att det finns tillrackligt med lediga
bostader. Det handlar bade om att tillskapa nya bostdder men dven om att forbattra tillgangligheten i
det befintliga bestandet for att mota behovet fran kommunens dldre invanare.

Kommunen ska aktivt verka for att 6ka den fysiska tillgangligheten i det befintliga
bestandet av flerbostadshus. Kommunens allmédnnyttiga bostadsbolag ska vara en forebild i
detta arbete.

Den fysiska tillgdngligheten i nybyggnation ska halla en hog niva.

Bestandet av bostdder och lokaler ska anvandas effektivt. Omvandling och anpassning av
befintliga lokaler och bostader ar darfor efterstravansvart.

Kommunen ska verka for att bostadsmarknaden ska vara tillganglig for alla — dven
resurssvaga befolkningsgrupper. En forutsattning ar att det finns ett utrymme for rorlighet
om omflyttning inom bostadsbestandet vid férandrade behov och efterfragan.

Bostédder for dldre och funktionshindrade — sa som trygghets- och seniorboenden, vard-
och omsorgsboenden och LSS-boenden — ska i majligaste man placeras i befintliga
bostadsomraden med narhet till kommunal service och kommunikationer.

Strategi 2: En integrerad bostadsmarknad

Oavsett om man bor i en stor eller liten stad paverkas individens forutsattningar och majligheter till
ett bra liv av vilken typ av bostadsomrade man lever i och hur omradet férhaller sig till stadens 6vriga
delar. Om forutsattningarna skiljer sig at for mycket riskerar boendesegregationen att fa negativa

konsekvenser for samhallet i stort.

Bostadssegregationen ska motverkas. Kommunkoncernen med allmédnnyttan i spetsen har
ett sarskilt ansvar i detta arbete.

Kommunen ska skapa forutsattningar fér en mangfald av bostadstyper och
upplatelseformer. Det ar darfor speciellt viktigt att mojliggora for fler moderna och
attraktiva bostader och bostader for mindre hushall med rimlig hyra.

Kommunens invanare ska ha tillgang till goda boendemiljoer som skapar trygghet for

manniskor i alla dldrar och framjar méten mellan olika samhallsgrupper. | detta arbete ar
en bra medborgardialog dar dven barnens perspektiv dr ndrvarande speciellt viktigt.
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¢ Nyanldnda och andra grupper som har svart att hdvda sig pa den ordinarie
bostadsmarknaden ska tilldelas bostader i olika stadsdelar och orter. Kommunen,
allmannyttan och privata fastighetsagare ska samverka i detta arbete.

e Det dr viktigt att en blandning av verksamheter och funktioner finns ner pa
bostadsomradesniva fér att skapa levande boendemiljéer under olika tider pa dygnet.

Strategi 3: En levande bostadsmarknad i hela
kommunen

Idag bor drygt hidlften av kommunens invanare i Soderhamns tatort. | framtiden férvantas den
andelen vixa medan flera av kommunens 6vriga orter riskerar att minska i invanarantal. For
kommunen som helhet ar det viktigt att olika kommundelar kan leva och en férutsattning ar att
manniskor har tillgang till bostdder som motsvarar behoven under olika skeenden i livet.

e Maodjligheten att bo kvar i sin kommundel ska finnas dven nir behov och 6nskemal
forandras. Kommunen ska vara narvarande i olika kommundelar genom sitt allmannyttiga
bostadsbolag och 6vrig kommunal service.

e Kommunen ska skapa forutsattningar for inflyttning till kommunens mindre orter.
Samhallsplaneringen och en aktiv marknadsforing ar tva viktiga verktyg i detta arbete.

o Nybyggnation av flerbostadshus ska i majligaste man ske i omraden dar infrastruktur i
form av vatten, avlopp, gator, kollektivtrafik och 6vrig kommunal service redan finns.

e Nybyggnation ska ske pa platser som beddms ha en stabil efterfragan over tid.

Strategi 4: Effektiv samhallsplanering och
kommunikation

Olika delar av samhallsplaneringen maste vara samspelta och strdva at samma hall for att kommunen
ska kunna svara upp mot det 6kade trycket pa bostadsmarknaden. Ett fungerande samarbete mellan
forvaltningar och bolag i tidigt skede ar en forutsattning for ett bra resultat men kommunen maste
aven bli tydligare i kommunikationen med medborgarna och marknadens olika aktoérer.

e Kommunen ska utveckla métesplatser for samverkan och effektiva processer mellan
samtliga delar av samhdllsplaneringen som beror bostadsférsérjningen.

¢ Nybyggnation av bostader ska i forsta hand ske i de omraden som &r planlagda i aktuella
planprogram och oversiktsplaner. Prioriteringslistan for detaljplaner styr ordningen for
detaljplanering av dessa omraden.
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o Kommunen ska vara aktiv i sin marknadsforing och tydlig i sin kommunikation.
Allmannyttan ska vara ett langsiktigt stabilt verktyg och anvandas offensivt for att visa vdgen
for privata aktorer.

e Kommunen ska ha en fungerande struktur fér att underlitta i bostadsfragan for
nyanstédllda och nystartade foretag. Bostaden fyller en viktig roll for naringslivets utveckling
och den framtida kompetensférsorjningen.

Strategi 5: Soderhamn som bostadsort - regionen som
arbetsmarknad

Soderhamns kommun &r en del i ett allt storre natverk av kommuner och regioner. Det betyder a ena
sidan 6kad konkurrens fran omvarlden men kan a andra sidan vara en stor mojlighet for Séderhamn
att utvecklas som bostadskommun.

e Bostader i stationsndra lagen ar av stor betydelse fér kommunens utveckling i ett regionalt
perspektiv for att tillgangliggora storre arbetsmarknader, service och kulturutbud.

e Kommunen ska verka for att 6ka kunskapen om regionaliseringens betydelse fér den lokala
bostadsmarknaden.
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Bostadsbyggnadsbehov 2017-2026

Nyproduktion av bostader kan ske antingen genom nybyggnation eller genom omvandling av lokaler
till bostader. Fler nyproducerade bostdder ar en forutsattning men for att klara bostadsforsorjningen
pa sikt kravs dven ett effektivare utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet — framst vad géller
forbattrad tillganglighet.

Till grund for uppskattningen av det framtida bostadsbyggnadsbehovet ligger Boverkets
prognosmodell' som bygger pa kommunens egen befolkningsprognos och kommunspecifika
hushallskvoter fran Statistiska Centralbyran. Modellen ger en kommunodvergripande bild 6ver
byggbehovet och sager diarmed ingenting om var i kommunen bostdader behover byggas. Den ger
daremot mojlighet att se hur hushallsstrukturen forandras efter alder och darmed dven behovet av
olika typer av bostader. | berdkningen ar antal rivningar de kommande tio aren uppskattade till noll.
Skulle rivningar av bostader anda ske ska de laggas till behovet av nyproduktion.

Med grund i den enkadtundersdkning som skickades ut till kommunens aldre invanare bedémer vi att
omkring 1 500 hushall dar den aldsta personen ar 65 ar eller dldre har behov av en ny bostad inom
en femarsperiod.” Samtidigt upplever manga som for forsta gangen ska ta klivet ut p3
bostadsmarknaden svarigheter att hitta en bostad som svarar upp mot deras behov och efterfragan.
Gemensamt for dessa ar att det roér sig om mindre hushall om en eller ibland tva personer. Fokus bor
darfor ligga pa att oka tillgangligheten i mindre lagenheter i flerbostadshus samt att tillskapa fler
lagenheter for mindre hushall.

Berdknat behov av nyproduktion fram till 2026:

e 500 ligenheter®

! Boverket (2015): Behov av bostadsbyggande — teori och metod samt en analys av behovet av bostader till

2025

? Sweco (2015): Bo bra p& ildre dar i Séderhamn — resultat fran en enkitundersékning bland boende 65+

* Inkluderar dven sérskilda boendeformer som kréver en bedémning av kommunens bistdndshandlaggare
13



del 2

Handlingsplan

Vad ska goras for att uppna en god
bostadsforsorjning for Soderhamns
kommun till ar 20267
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Handlingsplan 2017-2026

Handlingsplanens syfte ar att tydliggora strategierna och riktlinjerna samt att omsatta dem i konkreta
atgarder. For att forbattra bostadsforsérjningen i kommunen foreslas darfor foljande atgarder:

En tillganglig bostadsmarknad

e Ta fram riktlinjer for trygghetsbostader
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhéllsplaneringsenheten)
Aktorer: Omvardnadsforvaltningen, kultur- och samhallsserviceférvaltningen, bygg- och
miljoférvaltningen, Faxeholmen
Aterrapport: 2017, kvartal 3

o Revidera kommunens tillganglighetsplan for allman platsmark och utforma en
handlingsplan for att forbattra tillgangligheten
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen
Aktorer: Kultur- och samhallsserviceférvaltningen (tekniska avdelningen)
Aterrapport: 2018, kvartal 1

e Inventera lokaler i kommunen som ar méjliga att omvandla till bostader
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen
Aktorer: Lokalforsorjningsgruppen, Faxeholmen
Aterrapport: 2018, kvartal 1

e Gemensamt se 6ver samverkansformer med privata fastighetsagare for att forbattra
bostadssituationen for resurssvaga grupper
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhallsplaneringsenheten)
Aktorer: Arbetsmarknads- och socialférvaltningen, Faxeholmen, privata fastighetsagare
Aterrapport: 2017, kvartal 4

e Forvaltning och utveckling av kommunens tillgdnglighetsdatabas
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhéllsplaneringsenheten)
Aktorer: Bygg- och miljéférvaltningen (planavdelningen)

o Arligen folja upp resultatet av tillginglighetsinventeringen
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen
Aktorer: Bygg- och miljoférvaltningen (planavdelningen), Faxeholmen, privata
fastighetsagare
Aterrapport: 1 gang per ar
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Se 6ver kommunens markpolicy
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhéllsplaneringsenheten)
Aktorer: Kultur- och samhallsserviceforvaltningen (tekniska avdelningen)

Soka och informera om statliga stod som kan gynna bostadsforsorjningen
Ansvar: Kommunstyrelseforvaltningen (samhallsplaneringsenheten)

En integrerad bostadsmarknad

Utreda hur utemiljon i bostadsomraden kan goras tryggare och uppréatta en handlingsplan
for forbattringsatgarder

Utredningen kan grundas pa redan befintligt underlag fran éversiktsplanens
medborgardialoger samt pa trygghetsvandringar i utvalda omraden.

Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhéllsplaneringsenheten)

Aktorer: Kultur- och samhallsserviceforvaltningen (tekniska avdelningen), fastighetsagare,
intresseorganisationer m fl.

Genomfora en forstudie 6ver ett ”Sinnenas kvarter”

Se 6ver sambanden mellan norra staden och centrum samt norra staden och
S6derhamnsporten utifran ett tillganglighetsperspektiv. Férstudien ska mynna ut i ett forslag
som visar hur den yttre miljon kan bli attraktiv for dldre och andra med nedsatt
rorelseférmaga och syn.

Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhallsplaneringsenheten)

Kunskapsh6jande aktiviteter kring bostadssegregationen och dess konsekvenser
Ansvar: Kommunstyrelseforvaltningen (samhallsplaneringsenheten)

En levande bostadsmarknad i hela kommunen

Tillganglighetsanalys over olika kommundelar
Ansvar: Kommunstyrelseforvaltningen (samhallsplaneringsenheten)
Aterrapport: 2017, kvartal 4

Utfora en efterfrageanalys 6ver kommundelarna utanfor centralorten

Ansvar: Kommunstyrelseforvaltningen (samhallsplaneringsenheten)
Aktorer: Faxeholmen m fl
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Effektiv samhallsplanering och kommunikation

Samordnare fér handlingsplanen

En samordnare behovs for att sakerstalla att aktiviteterna i handlingsplanen utférs samt for
att arbeta med bostadsforsorjningsfragor pa langre sikt

Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhallsplaneringsenheten)

Kommunal samordningsgrupp
Ansvar: Kommunstyrelseforvaltningen (samhallsplaneringsenheten)

Tydliggora sambanden mellan olika samhallsplaneringsprocesser och strategiska dokument
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhéllsplaneringsenheten)

Dialogforum kring bostadsforsérjningsfragor

Riktlinjernas aktualitet diskuteras en gang om aret i kommunstyrelsen. | samband med detta
kan dven en dialog kring dgardirektivet foér Faxeholmen foras. Riktlinjernas aktualitet provas
en gang per mandatperiod i kommunfullmaktige.

Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhéllsplaneringsenheten)

Utveckla kommunens hemsida som portal for information till bostadsmarknadens olika
parter — fran potentiella byggherrar till bostadssokande

Ansvar: Kommunstyrelseforvaltningen (samhallsplaneringsenheten, naringslivsenheten,
kommunikationsenheten)

Aktorer: Kultur- och samhallsserviceforvaltningen (tekniska avdelningen), Faxeholmen,
fastighetsmaklare m fl

I samverkan med Faxeholmen och arbetsférmedlingen utveckla en kommunal
inflyttarservice

En val fungerande inflyttarservice underlattar for personer med efterfragad kompetens att
hitta en attraktiv bostadslosning i kommunen

Ansvar: Kommunstyrelseforvaltningen (naringslivsenheten)

Aktorer: Faxeholmen, arbetsformedlingen

Samverkansforum med fastighetsagare i kommunen
Ansvar: Kommunstyrelseforvaltningen (samhallsplaneringsenheten och naringslivsenheten)
Aktorer: Faxeholmen, privata fastighetsdgare

Samverka med de lokala fastighetsmaklarna for att hitta nya satt att marknadsfora
kommunen som bostadsort

Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhéllsplaneringsenheten och naringslivsenheten)
Aktorer: Fastighetsmaklare
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Soderhamn som bostadsort — regionen som arbetsmarknad

e Kommunen ska aktivt samverka med andra kommuner och delta i regionala natverk som
beror bostadsforsorjningen
Ansvar: Kommunstyrelseférvaltningen (samhéllsplaneringsenheten)
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del 3

Utgangspunkter

Forutsattningar for bostadsbyggande i
Séderhamns kommun 2017-2026
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Inledning

Varje kommun ska planera for bostadsforsorjningen genom att ta fram aktuella riktlinjer som ska
antas av kommunfullmaktige under varje ny mandatperiod. Riktlinjerna ska utgéra underlag for
planeringen enligt plan- och bygglagen (PBL) avseende det allmdnna intresset bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet. Syftet med en aktiv planering for bostadsforsorjning ar att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och att framja att dndamalsenliga
atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Riktlinjerna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, efterfragan pa
bostdader, bostadsbehovet for sarskilda grupper samt marknadsforutsattningar. Dessa ska minst
innehalla:

e Kommunens mal fér bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet

e Kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal

e Hur kommunen tagit hdnsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som &r av betydelse for bostadsforsorjningen.”

Kommunens verktyg for bostadsforsoérjningen
Boverket definierar sex huvudverktyg som kommunerna har till sitt forfogande for att paverka
bostadsforsorjningen inom kommunens granser.

Planmonopolet

Kommunerna i Sverige har planmonopol och ska skapa férutsattningar for bostadsbyggande for alla
ska kunna leva i goda bostdader. Vad kommunerna daremot inte i allmanhet kan gora ar att sjdlva
bygga bostader.

Oversikts- och detaljplanering
Genom planldggning av mark- och vattenomraden kan kommunen skapa forutsattningar for att
lokalisera nya bostadsomraden och strategier for utvecklingen av befintliga bostader.

Strategisk markpolitik

Markdgandeskap ar ett betydelsefullt verktyg for att kommunen ska kunna bedriva en aktiv
markpolitik. Kommunen kan exempelvis gora strategiska markférvarv for att ha beredskap for
framtida markanvisningar for bostadsbyggande. Genom en sa kallad markanvisning kan kommunen
sluta avtal med en byggherre om att 6verlata mark under givna villkor.

Kommunala bostadsféretag

Genom agardirektivet kan kommunen ge sitt kommunala bostadsforetag i uppdrag att bidra till
bostadsforsorjningen for olika grupper i samhillet eller att bygga ett visst antal bostdder under en
angiven period. Ar 2011 tradde en ny lag i kraft, lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala

4 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar
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bostadsaktiebolag. Lagen innebdr i stora drag att bolagets verksamhet ska bedrivas utifran
affarsmassiga principer med krav pa avkastning. Det finns dock fortsatt ett stort handlingsutrymme
att kombinera denna affarsmassighet med samhallsansvar och socialt ansvarstagande.

Bostadsformedling
En kommunal bostadsformedling ar en serviceinstans dar bostdder fran flera fastighetsdgare
formedlas. Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunen anordna bostadsformedling om
situationen pa bostadsmarknaden krdver det och detta kan med fordel ske i samverkan med
grannkommunerna.

Hyresgarantier

Kommunen kan ge stod till hushall som kan klara kostnaderna for ett eget boende men som trots
detta har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. Den kommunala hyresgarantin blir en extra
sakerhet for hyresvarden och kan bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt pa en bostad.

Kommunens ansvar enligt lagen
Utover sjalva bostadsforsorjningslagen berérs kommunens ansvar for bostadsforsérjningen av en rad
andra lagar.

Plan- och bygglag (2010:900)

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om planldggning av mark och vatten samt om
byggande. Dar fastslas dven att riktlinjerna for bostadsférsorjningen ska vara vagledande och utgoéra
ett underlag till bland annat 6versiktsplaneringen.

Socialtjdanstlag (2001:453)

Socialtjéinstlagen (Sol) ger socialndmnden (eller motsvarande kommunal ndmnd) ett sarskilt ansvar
for att medverka i samhadllsplaneringen avseende sdrskilda befolkningsgrupper som
ensamkommande asylsékande barn, personer med funktionsnedsattning samt aldre.

Lag (1993:387) om stéd och service till vissa funktionshindrade
| lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade (LSS) finns bestimmelser om sarskilda
boendeformer for denna befolkningsgrupp.

Lag (2010:879) om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Lagen om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag definierar ansvaret mellan kommunen och
de allmannyttiga bostadsbolagen. Dessa ska bedriva sin verksamhet enligt affarsmassiga principer
och undantas darmed fran 2 kap. 7 § kommunallagen som anger att kommunens naringsverksamhet
ska bedrivas utan vinstsyfte.

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Om kommunen adger mark kan kommunen sluta avtal med en byggherre om att dverlata marken
genom en sa kallad markanvisning. Detta regleras i lagen om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar och utgor ofta ett inledande skede i plan- och byggprocessen och har darfér stor
betydelse for vilka projekt som realiseras.
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Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanldnda invandrare féor bosdttning
Den 1 mars 2016 borjade en ny lag, som ska kunna tvinga en kommun att ta emot nyanldanda som har
beviljats uppehallstillstand, att galla. Anvisande myndighet ar fran och med 2017 Migrationsverket.

Mal for bostadsforsorjningen

Hallbar utveckling

Plan- och bygglagen tar avstamp i Brundtlandsrapportens mal om en langsiktigt hallbar
samhallsutveckling. Huvudsyftet med lagen ar att tillfredsstdlla dagens behov utan att dventyra
kommande generationers maojligheter — med hansyn till de sociala, ekologiska samt de ekonomiska
perspektiven av hallbarhet. Varje kommun kan i planering och genomférande medverka till att
Sverige som helhet far en hallbar samhallsutveckling.

Det nationella malet for samhallsplaneringen ar att ge alla méanniskor i alla delar av landet en god
livsmiljo, dar en langsiktigt god hushallning med naturresurser och energi framjas och dar
bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlattas. Delmalet for bostadspolitiken ar langsiktigt
val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som
svarar mot behoven. Malsattningen &r att det fram till ar 2020 ska byggas minst 250 000 nya
bostader i Sverige.>®

Aven det nationella mélet for integrationspolitiken har under rddande situation stor pverkan pa
bostadsforsorjningen i kommunerna. Malet &r lika rattigheter, skyldigheter och mojligheter for alla
oavsett etnisk och kulturell bakgrund. Arbete och bostad ar grundférutsattningar for att nyanlandas
etablering i samhallet och darfor ar det viktigt att dven detta mal genomsyrar kommunernas riktlinjer
for bostadsforsérjningen.”

Regionalt perspektiv

Med vaxande funktionella regioner och foérbattrad tillganglighet 6kar behovet av ett geografiskt
utvidgat perspektiv i planeringen med bostadsférsorjningen. Lansstyrelsen Gavleborg identifierar tre
huvudutmaningar for bostadsutvecklingen i lanet vilka i sammanfattningsvis berdr urbaniseringen,
generationsskiftet, en svarprognosticerad utrikes inflyttning och en 6kad rérlighet mellan kommuner.
Den regionala utvecklingsstrategin (RUS) lyfter fram de 6vergripande malen for samhallsutvecklingen
i lanet. Nedan féljer en kortfattad sammanstallning av de regionala utmaningar och mal som har
baring pa den kommunala bostadsférsérjningen.?

> Boverket: Sammanstallning av nationella mal, planer och program av betydelse for fysisk samhallsplanering
(Rapport 2011:17)
® http://www.regeringen.se/regeringens-politik/boende-och-byggande/mal-for-boende-och-byggande/
7 http://www.regeringen.se/regeringens-politik/nyanlandas-etablering/mal-for-nyanlandas-etablering/
8 Regeringskansliet: En nationell strategi for hallbar regional tillvaxt och attraktionskraft 2015-2020
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Ldinets ojdmna befolkningsutveckling

Den ojamna befolkningsutvecklingen i lanet paverkar dven utvecklingen pa bostadsmarknaden. |
likhet med riket i stort ar urbaniseringstrenden i lanet ar stark. Gavle ar den kommun som vaxer mest
medan flertalet kommuner endast okar marginellt eller har en negativ befolkningsutveckling. En
aldrande befolkning staller stora krav och behovet av mellankommunal samverkan &r stort.

Integration av nyanldnda

Generationsskiftet belyser ocksa det framtida behovet av ny arbetskraft, vilket staller krav pa effektiv
integration av nyanlanda. Kommunens stallning i flyktingmottagandet kommer att utgéra en
avgorande fraga for lanets kommuner framoéver.

Rérlighet mellan bostad och arbete

Nérhet till god kollektivtrafik &r en viktig regional fraga i framtiden. Den hoga arbetslosheten goér att
fler manniskor pendlar ut fran lanet &n omvant idag. Denna utveckling forvantas fortsatta i och med
att arbetsmarknadsregionerna vaxer sig storre. Det planerade dubbelsparet pa Ostkustbanan mellan
Gavle och Sundsvall kommer att spela en viktig roll for framtidens arbetspendling. Tillgangen till
snabbt bredband &r ocksa en forutsattning for att kunna bo och arbeta pa olika platser.’

Tillgéingliga miljéer

Tillgdngliga miljer &r ett av tre malomraden som konkretiserar Region Gavleborgs 6vergripande mal
for samhallsutvecklingen. Tillgdngliga miljoer handlar om mdjligheten att ta del av arbete, studier och
service i samtliga delar av Gavleborg. Utbyggnad av infrastruktur gor att regionerna vaxer sig storre
och S6derhamns kommun utgér numer en sammanhangande sa kallad funktionell analysregion (FA-
region) tillsammans med Bollnds och Ovandkers kommun i ett Ost-vastligt strak. Men det ar i den
nord-sydliga riktningen som regionforstoringen forvantas ha storst paverkan pa sikt.

| takt med att arbetsmarknadsregionerna vaxer regionaliseras dven bostadsmarknaden. Tillganglighet
till arbetskraft kan antas vara viktigast for lokalisering av arbetsplatser. P4 motsvarande satt ar
tillganglighet till arbetsplatser det viktigaste for bostadens lokalisering. Det ar tillgangligheten
(transportsystemets kapacitet, de tidsmdassiga avstanden och transportkostnaderna) som ar den
stora drivkraften i regionforstoringen.'® ** 2

Lanstrasportplanen for 2014-2025 belyser ocksa den regionala tillgdnglighetens betydelse for bland
annat arbetskraftsforsorjningen i lanet. Den avgdrande faktorn ar att knyta ihop funktionella regioner
med varandra. Viljan att dagpendla till arbete 6kar avsevart nar restiderna sjunker under 45 minuter.
Genom att tillgangliggéra bostader for infrastruktur och kollektivtrafik kan kommunen bidra till
bostadsforsdrjningen i ett regionalt perspektiv och en hallbar utveckling fér samhallet i stort.™

? Lansstyrelsen Gavleborg: Bostadsmarknadsanalys for Gavleborgs 1an 2015
10 Region Gavleborg: Regional utvecklingsstrategi for Gavleborg 2013-2020
" Stockholms lins landsting: Framskrivningar av befolkning och sysselsattning i 6stra Mellansverige (2013)
12 Stockholms lins landsting: En ny ekonomisk geografi — ett regionalt perspektiv pa global férandring i Ostra
Mellansverige (2013)
B Region Gavleborg: Lanstransportplan 2014-2015
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Visioner och mal for Soderhamns kommun

Kommunens styr- och ledningsfilosofi utgar fran medborgarens fokus och bygger pa samverkan
mellan forvaltningar och bolag. Denna systemsyn ska dven utgdra stommen i arbetet med
bostadsforsorjningen for att bidra till forverkligandet av kommunens vision. Visionen ar en bild over
hur soderhamnarna o6nskar att kommunen ska se ut i framtiden. Narheten till natur, friluftsliv och
skargarden ar exempel kvaliteter som ska varnas och utvecklas vidare for att skapa attraktiva
livsmiljoer. Visionen bygger ocksa till stor del pa 6ppenhet och samarbete med grannkommuner i
vara gemensamma utmaningar.

Fokusomrdaden 2016-2019

Fem fokusomraden utgdér kommunens overgripande mal for budgetperioden och ska verka for att
forverkliga visionen och en 6ppen och attraktiv kommun. Fyra av dessa har tydlig baring pa arbetet
med bostadsforsorjningen.

Attraktiva boenden
Genom att tillskapa ett varierat utbud av bostader ska det vara majligt att leva och utvecklas hela
livet i Sderhamn.

Infrastruktur

Att skapa en god infrastruktur handlar dven om att den ska vara tillgdnglig och anvandbar. Genom att
bygga bostiader med god tillgang till infrastruktur gynnas denna utveckling. | bredbandsstrategin
fortydligas kommunens ambitioner vad galler tillgangen till bra bredband i stad och p& landsbygd.™

Jdmlikhet

Oavsett bakgrund, det vill sdga exempelvis konsidentitet, sexuell laggning, etnisk tillhorighet,
trosuppfattning, funktionsvariation, alder eller klass, ska vi verka for att skapa jamlika villkor och
méjligheter fér sdderhamnarna att f& leva i goda boendemiljder. | integrationsstrategin Oppna
Séderhamn — en kommun fér alla framhalls vikten av dialog med de boende och att
boendesegregationen maste motarbetas for att kunna skapa en socialt hallbar kommun att bo och
levai.”®

Ndringsliv
| Séderhamns kommun ska det vara mojligt for foretag att vaxa och utvecklas for att skapa fler
arbetstillfallen och attraktionskraft. | detta utgor bostadens roll en viktig byggsten.

1 Bredbandsstrategi for S6derhamns kommun 2012-2020
B Integrationsstrategi: Oppna Séderhamn —en kommun for alla (2016)
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Befolkningsutveckling

| Gavleborg, liksom i landet i stort, ar urbaniseringen en drivkraft som forandrar befolkningens
sammansattning i ett geografiskt perspektiv. Urbaniseringen ska dock inte tolkas som att det &r pa
landsbygdens bekostnad som stader vaxer utan att det framst dr hoga fodelsedverskott, 6kande
livslangd och inflyttning fran andra lander som driver pa den snabba tillvaxten i storre svenska stader
idag.’® | Gavleborg gar flyttstrommarna framst séderut mot Gavle och till viss del dven mot
Sandviken. Inom kommunen &ar det i forsta hand S6derhamns tatort som vaxer befolkningsmassigt
dven om forutsattningar fér en positiv befolkningsutveckling finns dven i andra kommundelar. Pa
senare ar har en ny trend gett manga av Sveriges mindre kommuner helt nya demografiska
forutsattningar. For forsta gangen pa artionden har samtliga kommuner i lanet en positiv inflyttning

fran utlandet, vilket gor att befolkningskurvan i manga fall ater pekar uppat.

1 Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademin (IVA): Den urbana utvecklingens drivkrafter (2017)
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Befolkningens sammansattning

Historik

Befolkningsutvecklingen i kommunen har varit negativ anda sedan mitten pa 1970-talet. | relation till
storleksmassigt jamforbara grannkommuner har Soderhamn férlorat storst andel av sin befolkning
medan Bollnds och Hudiksvalls kommuner genomgatt en mer stabil befolkningsutveckling.
Bakgrunden till utflyttningen fran Séderhamn &r framst nedldggning av sagverksindustrier pa 1970-
talet samt flygflottiljen F15 och LM Ericssons flytt fran orten under 1990-talet. Ett tillfalligt avbrott i
den negativa befolkningsutvecklingen under foérsta halvan av 1990-talet dr kopplat till den stora
invandringsvagen fran fore detta Jugoslavien. Sedan 2012 okar dock befolkningen i Soderhamns
kommun som helhet for forsta gangen pa éver 40 ar. Mellan 2012 och 2016 vaxte kommunen med
drygt 750 personer till dagens 25 992 invanare framst som en féljd av utrikes inflyttning.

Folkmangd i S6derhamns, Bollnas och Hudiksvalls kommun 1968-2015
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Demografi

Det finns en tydlig 6vervikt av dldre i S6derhamns kommun samtidigt som den minsta andelen av
kommunens invanare ar aldern 30-39 ar, vilket ar kopplat till en hog utflyttning av unga. Enligt
Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys for 2015 Okar antalet man snabbare an antalet kvinnor i
lanets samtliga kommuner. | S6derhamn rader en Overrepresentation av man i nastan samtliga
aldersgrupper 0-69 ar. Den storsta skillnaden mellan kénen aterfinns i gruppen 15-34 ar dar mannen
ar over 15 procent fler an kvinnorna. | aldersgrupperna 70 ar och aldre &r istallet kvinnorna tydligt
Overrepresenterade, vilket indikerar att medellivslangden for kvinnor ar langre an for man.
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Folkmangd i Soderhamns kommun efter alder och kon 31 dec 2015
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Flyttningar

Befolkningsékningen i kommunen beror till stor del pa att inflyttningen fran utlandet har 6kat sedan
2012. En in- eller utflyttning sker vanligen i dldersgruppen 20-29 ar och de senaste aren har fler man
an kvinnor genomfort en flytt, bade om man ser pa in- och utflyttning. 2015 hade kommunen ett i
sammanhanget mycket stort flyttningsoverskott pa éver 400 personer. Ser man enbart pa inrikes
flyttningar hade kommunen 2015 daremot ett negativt flyttningsnetto pa nastan 100 personer. Det
ar framst till Gavle och Stockholm som utflyttningen fran kommunen gar."” N&stan 90 procent av de
utrikes fodda som flyttat till kommunen sedan 2005 ar yngre dn 50 ar. Det &r tydligt att kommunens
ojamna befolkningsstruktur skulle ha varit annu storre utan utrikes inflyttning.

7 sweco: Omvirldsanalys Séderhamn (2014)
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In- och utflyttningar 1997-2015
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Andel befolkning 2015 och utrikes inflyttade 2005-2015 efter alder
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Befolkningsframskrivning

Nationellt vantas folkmédngden 6ka med omkring 1,5 procent per ar de narmaste aren. Det &r
historiskt sett en mycket hog niva. Ar 2025 uppskattas Sveriges befolkning ha 6kat med mer &n 1,2
miljoner personer. Stockholm &ar en av de snabbast vdxande regionerna i Europa och det ar dar
befolkningsdkning vantas bli som storst.

Befolkningsprognosen som Séderhamns kommun tagit fram bygger pa statistik fran SCB gallande
fodelse- och dodstal, inrikes in- och utflyttning samt migration. Prognosen &r framtagen pa
delomradesniva enligt kohortmetoden, det vill sédga att den foljer arskullarna och skrivs fram ett ar i
taget. Kommunen har haft ett konsekvent underskott i fodelsenettot (antal fodda minus antal déda) i
atminstone 50 ars tid men de kommande tio dren forvantas detta underskott vara rekordlagt.
Orsaken ar ett forvantat antal 6kade fodslar av dagens 20-30-aringar men dven en fortsatt invandring
i dldersgruppen 20-40 ar.

Osdikerhetsfaktorer

Osdkerheten i en befolkningsframskrivning o6kar ju langre tidshorisont som &verblickas. Den
aldersgrupp som ar lattast att prognosticera ar aldre eftersom de inte paverkas av in- och
utflyttningar i samma utstrackning som de 6vriga aldersklasserna. Vad galler att férutse framtida
flyttningsmonster ar osakerheten mycket stor och forutsattningarna kan fordandras snabbt.
Globalisering och andra omvarldsfaktorer forvantas dock i hog grad paverka Sverige dven framover.
Tva stora forandringar i lagstiftningen har skett bara under 2016 vilka beskrivs kortfattat nedan.

Den nya bosdttningslagen

Fran den 1 mars 2016 ska alla kommuner kunna anvisas att ta emot nyanldnda som beviljats
uppehallstillstand. Syftet med den nya bosattningslagen &r att ge en mer rattvis fordelning av
nyanlanda mellan landets kommuner och samtidigt forbattra nyanlandas majligheter att etableras i
samhallet. Fran och med 2017 &ar Migrationsverket anvisande myndighet och Lansstyrelserna
faststdller sedan kommuntalen for lanets kommuner. En avvdgning goérs av kommunens
befolkningsstorlek, arbetsmarknadsldge, det sammantagna mottagandet av nyanldnda och
ensamkommande barn och ungdomar, samt hur manga asylsékande som redan vistas i kommunen.
Séderhamns kommun fick 10 kommunanvisningar for 2016 och 20 for 2017.

Tillfélliga uppehdllstillstdnd

Fran och med den 20 juli 2016 har riksdagen beslutat om att begransa mojligheten att fa
uppehallistillstand i Sverige. Den tidsbegrdnsade lagen galler i tre ar framat och innebéar att
mojligheten till permanent uppehallstillstand kraftigt férsdmras for de asylsokande. Syftet ar att
under en begransad till anpassa det svenska regelverket till EU:s miniminiva.

Kommunens bedomning ar darfor att utrikes inflyttning till Soderhamn kommer att halla fortsatt hog
niva under de narmaste aren for att sedan avta och stabiliseras pa en nagot hégre niva an fore
flyktingkrisen.
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Befolkningsprognos for Soderhamns kommun

Enligt den kommundvergripande prognosen antas befolkningen 6ka med omkring 400 personer fram
till 2019 for att sedan stabiliseras de kommande aren. Den storsta befolkningsokningen forvantas ske
inom aldersspannet 0-20 ar samt hos de som &ar 80 ar och dldre. Andelen méan 6kar snabbare an
andelen kvinnor, vilket delvis ar kopplat till moénstret for utrikes inflyttning.

Befolkningsframskrivning fér S6derhamns kommun 2017-2026
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Kdlla: S6derhamns kommun

Befolkningsprognos fér olika kommundelar

Myndigheten  Tillvaxtanalys  klassificerar =~ S6derhamn i  kategorin  avldgset  beldgna
landsbygdskommuner, vilka kdnnetecknas av att minst 50 procent av befolkningen bor i rurala
omraden och minst 50 procent av befolkningen har mer dn 45 minuters resvag till en agglomeration
med minst 50000 invanare. En klassificering som kommunen delar med samtliga Gvriga
Halsingekommuner. Utvecklingen i kommunens olika delar ser valdigt olika ut och darfér har en
indelning gjorts i fem sammanhangande geografiska omraden utifran indelningen fér kommunens
nyckelkodsomraden: Centrala kommunen (omfattar Soderhamn, Stugsund och Vagbro); sodra
kommunen (Sandarne, Ljusne och Vallvik); norra kommunen (Trono, Kungsgarden och Norrala);
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vastra kommunen (S6derala, Marma, Mohed, Bergvik och Vannséatter) samt det lite mindre omradet
Sydvastra kommunen (Skog och Holmsveden).

Indelningen ar overgripande och syftar forst och framst pa att visa pa att befolkningsutvecklingen har
olika riktning i olika delar av kommunen. Norra kommunen utgérs av traditionellt satt ekonomsikt
starka bondesamhallen med en utspridd bebyggelsestruktur. Den sddra kommundelen utgérs av
kustbandet sdder om centralorten dar framforallt sagverksindustrin varit barande och dar
kommunens andra och tredje storsta tatort dr beldgna. Den vastra kommunen binds framforallt
samman av upptagningsomradet for hogstadieskolan i Bergvik och det gamla bruksstraket
Marmaverken-Bergvik-Vannsatter som ldnkas samman via Kilaforssparet. Skog och Holmsveden har
brutits ut i en egen indelning eftersom de orterna ligger lite avsides till i sydvastra kommunen och
har utéver kopplingen till S6derhamn dven stark anknytning till Gavle, Ockelbo och Bollnds kommun
via norra stambanan och riksvag 83. Centrala kommunen utgdrs av Soderhamns tatort samt
landremsorna langs S6derhamnsfjarden ut mot Sandarne och Kallvik.

Det ar de storre tatorterna som forvantas vaxa. Utover den centrala kommunen som har en tydligt
positiv befolkningsutveckling férvdantas daven kommunens andra och tredje storsta tatort (Ljusne och
Sandarne) att Oka sin befolkning nagot. Befolkningen i de norra, vastra och sydvastra
kommundelarna &r tydligt fallande. Den negativa befolkningsutvecklingen &r kraftigast i
Skog/Stratjara och Holmsveden som berdknas minska med nast intill 7 procent pa bara fem ars sikt.

Befolkningsprognos for olika kommundelar 2015-2020 angivet som index
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Kdlla: S6derhamns kommun
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Hushallsbildning

Det finns en kraftig 6verrepresentation av mindre hushall bestdende av 1-2 personer i kommunen
och denna andel har dessutom 6kat nagot under de senaste aren. Hushall bestdende av 3-4 personer
utgor drygt en femtedel av det totala antalet hushall. Hushall med fler dn sex personer star
procentuellt sett for den stoérsta 6kningen sedan 2011 men utgor anda endast en liten del av
hushallen.

Antal hushall efter hushallsstorlek 2015

H 1 person

W 2 personer
M 3 personer
M 4 personer
B 5 personer
M 6 personer

I Fler @n 6 personer

Kdlla: Statistiska Centralbyrdn (SCB)

Den vanligaste hushallstypen dr ensamstaende utan barn, vilken utgér 41 procent av de totalt cirka
12 200 hushallen i kommunen. Sammanboende utan barn och sammanboende med barn ar den
andra respektive tredje vanligaste hushallsformen. Kommunen har en hushallskvot pa 2,11, vilket
nationellt sett ar lagt men utvecklingen har varit att hushallen vaxt i storlek de senaste aren.

32



Antal hushall efter hushallstyp 2015
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Det finns tydliga skillnader mellan kénen i hushallsstrukturen. Det forekommer till exempel mycket
oftare att ensamboende under 65 ar ar en man an en kvinna. | dldersgruppen 65 ar och aldre ar dock
situationen motsatt. Vad géller ensamstaende med barn ar det mer an tre ganger sa vanligt att den
fordlder som bor med barnet ar en kvinna an en man.

Antal ensamboende och ensamstaende hushall med barn och efter kén och alder 2015
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Hushallsprognos

Hushallsprognosen bygger pa kommunens befolkningsprognos men ar omrdknad med hjalp av
aldersspecifika hushallskvoter genom hushallskvotsmodellen.® Diagrammet 6ver hushallskvoter
nedan beskriver hur stor andel inom varje aldersklass som ar aldst i sitt hushall, uppdelat efter kon.
Man ar genomgaende oftare aldst i hushallet. Det &ar dven tydligt hur ensamboende 6kar med aldern,
speciellt hos personer dldre an 70 ar.

Hushallskvoter i S6derhamns kommun efter alder och kén 2015
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'8 Boverket: Behov av bostadsbyggande — Teori och metod samt en analys av behovet av bostader till 2025
(2015)
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Hushallsstrukturen kommer att forandras de kommande tio aren. Hushall dar den &ldsta personen ar
i tidig pensionsalder ar den vanligaste hushallsformen. De storsta 6kningarna forvantas ske bland
hushall med unga vuxna samt hos den aldsta delen av befolkningen.

Antal hushall i Séderhamns kommun efter alder och ar
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Befintligt bostadsbestand

| bostadsmarknadsenkaten for 2017 anger samtliga lanets tio kommuner att det numer rader ett
underskott av bostdader i centralortern varav sex bedomer ett underskott inom kommunens
granser.” | Séderhamn ar det férsta gdngen pa artionden som det sammantaget ar brist pa bostader
och denna obalans pa bostadsmarknaden forutspas kvarsta under de ndrmaste aren.

Bostadsbestandets utveckling
Bostadsbestandet forandras fraimst genom féljande faktorer:

e Nybyggnation

e  Ombyggnation

e Rivningar

e  Fritidshus som Overgar till permanentboende

e Permanentbostad som oévergar till fritidsboende

Sedan 1980-talet ar det framforallt rivningar som forandrat bostadsbestandets struktur i kommunen.
Antalet lagenheter i flerbostadshus har minskat med 6ver 2 000 den senaste 20-arsperioden, varav
omkring hélften i centralorten. | dagens bestand av flerbostadshus tillkom mer an en tredjedel av
lagenheterna, nastan 2000 ldgenheter, under 50- och 60-talet. Vad géller smahusen ligger
tyngdpunken pa produktion fore 1930. Under 1970-talet 6kade antalet smahus och produktionen var
fortsatt hég en bit in pad 1980-talet. Sedan finanskrisen 1990 har nybyggnation av samtliga
bostadstyper varit mycket sparsam i kommunen, vilket speglar situationen i saval grannkommunerna
som i riket i stort.

1 Lansstyrelsen Gavleborg: En sammanstallning av Bostadsmarknadsenkéaten i Gavleborgs lan 2017
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Antal lagenheter efter byggnadsar och hustyp 2015
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Bostadstyper

2015 fanns det drygt 7 400 smahus (exklusive fritidshus) och 5 500 ldgenheter i flerbostadshus i
kommunen. Darutover fanns samma ar 440 bostader i kategorin specialbostader for bland andra
dldre och funktionshindrade. Férdelningen med en relativt stor andel smahus paminner om den i
grannkommunerna Hudiksvall och Bollnds medan relationen mellan smahus och flerbostadshus &r
den motsatta i Gavle och de stérre kommunerna sdderut.

Flerbostadshus

47,5 procent av lagenheterna i flerbostadshus &gs och forvaltas av det allmannyttiga
bostadsforetaget Faxeholmen AB, vilket ar hogt i en nationell jamforelse (28,7 procent i snitt) men
nagot lagre an i flera av grannkommunerna. Faxeholmen har under de senaste fem aren minskat sitt
bestand med nastan 400 lagenheter, dels genom rivning men dven genom férséaljning till privata
bostadsforetag.

Lagenheter i flerbostadshus 2015 efter agarkategorier

B Faxeholmen
B Bostadsrattsforeningar
m Aktiebolag

M Fysiska personer

Kdlla: Statistiska Centralbyrdn (SCB)

| juli 2016 fanns totalt 2 872 ldgenheter i Faxeholmens bostadsbestand, varav 1 819 lagenheter i
centrala kommunen (Soéderhamns tatort inklusive Vagbro och Stugsund). | 6vrigt &r det framst i de
sédra kommundelarna (Ljusne och Sandarne) som det allmadnnyttiga bestandet aterfinns med
sammanlagt 585 lidgenheter. Aven Séderala och Bergvik har en betydande andel allminnyttiga
lagenheter (totalt 307 stycken) medan allmannyttan inte alls finns representerad i orter som
exempelvis Kungsgarden, Vallvik och Holmsveden. | den norra och den sydvastra kommundelen finns
totalt sett cirka 3 procent av Faxeholmens lagenheter, att jamféra med att éver 13 procent av
befolkningen bor i dessa kommundelar.
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Antal ldgenheter i Faxeholmens bestand 2015 efter kommundelar
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Kdlla: Faxeholmen AB

Fritidshus

Inom kommunen finns ett stort antal fritidshus — drygt 3 600 stycken. Prageln som friluftskommun ar
tydlig och antalet fritidshus har dessutom stadigt 6kat under den senaste tioarsperioden. Antalet
fritidshus som gérs om till permanentboende beddoms inte vara nagot som paverkar
bostadsbestandet ndmnvart i dagslaget.

Uppldtelseformer

Upplatelseformen har stark anknytning till férdelningen av bostadstyper. 72,5 procent eller nastan
4 000 av kommunens lagenheter i flerbostadshus ar hyresratter i nuldget, att jamféra med omkring
60 procent nationellt. Ligenheter med upplatelseformen bostadsratt &r omkring 1 500 stycken. Aven
andra, mindre vanliga typer av upplatelseformer som exempelvis kooperativ hyresratt dar
hyresgasten gar in med en kontantinsats i foreningen skulle kunna vara intressant for att fa till
nybyggnation i lagen dar bostadsmarknaden inte ar sa stark i dagsldget men dar det dnda finns ett
behov av nybyggnation.

Ovriga hustyper

| kommunen finns dven en del byggnader som inte primart ar avsedda for bostadsandamal. En del av
dessa kan ha potential for att omvandlas till nagon form av boende da andra verksamheter flyttar
eller avvecklas. Det finns fler goda exempel hur andra kommuner arbetat med att omvandla
exempelvis fore detta industrilokaler, sjukhusbyggnader, asylboenden och byggnader for militédra
andamaltill bostdder. Mojlighet till omvandling av befintliga lokaler bor darfor utredas innan
exempelvis rivning blir ett alternativ.
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Bostadens utformning

De flesta av lagenheterna i flerbostadshus &r i storleken 51-80 m?, éver 65 procent. Andelen
ldgenheter som &r mindre &n 50 m? utg6r knappt 21 procent av bestandet, det vill siga bostdder for
mindre hushall. De som bor storre &n 80 m? bor generellt sett i smahus.
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Tillgénglighet

Tillgangligheten i kommunens bostadsbestand idag ar 6verlag lag men kan med enkla atgarder hojas
till en mer acceptabel niva. Det kan till exempel handla om att kontrastmarkera trappor vid entréer
och i trapphus, samt att forbattra belysningen ldngs gangvagar och i entrén. Da utbudet pa
tillgangliga lagenheter i ratt lagen ar begransat i kommunen véljer manga aldre att bo kvar i sina
smahus, vilket leder till inlasningseffekter pa bostadsmarknaden. 2015 genomférdes en utforlig
tillganglighetsinventering av flerbostadshusen i kommunen. Lds mer i strategin och handlingsplanen
for Attraktiva bostdder och boendemiljéer fér dldre.

Bostadssegregation

Bostadssegregation innebar att grupper av hushall med olika egenskaper bor geografiskt atskilda fran
varandra och kan ses ur ett demografiskt, socioekonomiskt eller etniskt perspektiv. Nar det talas om
segregation ar det dock oftast det etniska perspektivet som avses och dad i bemaérkelsen att ett
”segregerat” omrade ar detsamma som ett “invandrartatt” omrade. Detta ar en felaktig uppfattning
eftersom segregation ar nagot som existerar i hela staden samtidigt och inte bara i specifika
omraden.

Under de senaste femtio aren har segregation Gverlag setts som nagot negativt och den statliga
politiken har varit inriktad pa att motverka segregationen. Lansstyrelserna slar i rapporten Bostad dt

40



alla® fast att nybyggnationen behdver utformas pa ett sddant satt att den inte bidrar till dkad
segregation. Kommunen férfogar sjalv — bland annat genom planmonopolet — éver kraftfulla verktyg
for att motverka bostadssegregationen.

Forskning visar att det finns tva huvudsakliga faktorer som paverkar invandrares mojlighet till bostad
— tillgangen till kulturellt kapital (till exempel utbildningsniva och familjerelationer) och varifran man
kommer. Den forstnamnda ar alltsd kopplad till socioekonomiska perspektivet av
boendesegregationen och har i forsta hand ingen koppling till fodelseland. Att mdjligheten till ett bra
boende skiljer sig at beroende pa var en person ar fodd beror enligt forskningen pa en utbredd
diskriminering pa flera plan i samhéllet. Uppfattningen att etniska grupper aktivt vdljer att bo
segregerat ifran den inrikes fédda delen av befolkningen ar alltsa felaktig. Forskningen pekar snarare
pa att de personer som invandrat inte upplever att det handlar om ett fritt val utan att de oftast blir
hénvisade till omraden dar det ar lattare att fa tag pa en lagenhet. Preferenserna for var manniskor
vill bo skiljer sig mer &t inom an mellan olika etniska grupper.”

| S6derhamn bor de flesta utrikes fodda i centralorten och Ljusne medan exempelvis det i Mohed,
Norrala och Trén6 bor mindre d@n 5 procent utrikes fédda. Det bor totalt sett omkring 11 procent
utrikes fédda i kommunen, att jamfora med 6ver 23 procent i Stor-Stockholm och 17 procent i riket
som helhet. Inrikes fodda med utlandsk bakgrund, det vill siga med minst en utrikes fodd foralder, ar
ganska jamnt utspridda i kommunens olika delar.

Andel inrikes och utrikes fodda 2015 efter NYKO-omraden
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Kdlla: Samhdllsmedicin, Region Gdvleborg

20 Lansstyrelserna: Bostad ar alla — slutrapport fran lansstyrelsernas uppdrag att stodja kommunerna i att
underlatta intradet pa bostadsmarknaden (2015)
*! SABO: Bostadens betydelse for etableringsprocessen — en kunskapsoversikt om bostadssituationen for
migranter i Sverige, med fokus pa Allmannyttans roll och handlingsutrymme
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Om vi studerar vilken upplatelseform kommunens invanare bor i efter vistelsetid framgar samma
tydliga monster. Utifran forskningens slutsats att boendepreferenserna inte skiljer sig fran den inrikes
fodda befolkningen kan snabbt konstateras att valmojligheten ar kraftigt begransad under de forsta
aren men att det efter tio ars tid inte existerar nagra storre skillnader i hur manniskor ar bosatta efter
upplatelseform. Studier har visat att ideala boendeformen genomgaende &r “ett hus med tradgard”,
vilket dven verkar stimma val 6verrens med situationen i Soderhamns kommun.*

Utrikes fodda boende i S6derhamns kommun 2015 efter vistelsetid och upplatelseform
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Kdlla: Statistiska Centralbyran (SCB)

Aven inom Séderhamns tatort finns en tydlig geografisk uppdelning av manniskors bostader utifran
de olika perspektiven av segregation. | vilmaende stadsdelar som Oster och Holmang har drygt nio
av tio personer i arbetsfor alder ett arbete att ga till medan det i delar av norra staden &ar sa lite som
en tredjedel av invanarna som foérvarvsarbetar. Andelen sjuka och fortidspensionerade ar 6-7 ganger
fler i delar av norra staden &n i Oster och Holming. | en studie om boendesegregationens
konsekvenser skriver White Arkitekter om vikten av sammanhallen stadsbebyggelse och hur otydlig
stadsstruktur kan forstarka kanslan av utanférskap i socioekonomiskt svaga omraden. | studien
framhalls Tallvdgens betydelse som sammansvetsande ldank mellan norra staden och centrala
Séderhamn.”

?> CRUSH: 13 myter om bostadsfragan (2016)
% séderhamns kommun: Studie i boendesegregation och nyanldndas boendepreferenser (2017)
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Andel sjuka och fortidspensionerade 18-64 ar i S6derhamns tétort efter bostadsomrade
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Andel forvarvsarbetande 18-64 ar i S6derhamns tatort efter bostadsomrade
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Kdlla: Samhdllsmedicin, Region Gdvleborg
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Bostadsbehov for resurssvaga
befolkningsgrupper

Kommunen ska enligt lagen skapa forutsattningar for alla grupper i samhallet att leva i goda
bostader. En knackfraga for boendeplaneringen blir darmed hur man ska fa till stand ett byggande
som motsvarar behoven, dven hos resurssvaga befolkningsgrupper. Nar det rader ett underskott pa
bostader ar det de grupper som av olika skal har en svag stallning pa bostadsmarknaden som drabbas
hardast. Hyrorna for nyproducerade hyresrdtter maste bara byggnadskostnaderna, vilket gor att
manga av de grupper som ar i storst behov av bostad helt enkelt inte har rad att betala for denna typ
av boende.

Antalet méanniskor som hyr sin bostad via socialférvaltningarna ligger idag rekordhogt pa ett
nationellt plan. Dessutom &r denna andel relativt hog i Soderhamn jamfort med grannkommunerna.
Det finns inga fortursmojligheter for ekonomiskt och socialt utsatta grupper for ett
forstahandskontrakt i Faxeholmens bostadskd. Uthyrningspolicyn gor att mojligheterna att fa ett
forstahandskontrakt for personer med exempelvis betalningsanmarkningar eller en inkomst som till
stor del bygger pa forsérjningsstod att fa ett forstahandskontrakt ar begransade.

Forskning har konstaterat att det finns en tendens att allmannyttiga bolag har kommit att inrikta sig
mot tva kundsegment: a ena sidan den grupp dar kommunen star for hyreskontraktet, och a andra
sidan en grupp med en traditionellt stabil ekonomi. Det segment som ligger mittemellan dessa
ytterligheter har svarare att etablera sig som hyresgést. Situationen kan grovt beskrivas som att det
sparas in pengar genom en stramare uthyrningspolicy, férloras genom o6kad resursatgang fran
socialtjansten, och att féljden blir en 6kad polarisering mellan olika befolkningsgrupper.**

Det ar framst det allmannyttiga bostadsforetaget som kommunen kan anvanda sig av for att
underltta intridet p& bostadsmarknaden for dessa grupper. Agardirektivet, skriftliga avtal med
namnd eller forvaltning, kommunala hyresgarantier och sociala kontrakt fér de mest utsatta
grupperna ar verktyg som kommunen kan anvdnda sig av.

Aldre

| en enkdtundersdkning som utférdes under 2015 framgick att nastan 30 procent av kommunens
invanare fodda mellan 1931 och 1950 kommer att behéva byta boende inom en femarsperiod. Totalt
ror det sig om oOver 1700 personer. Av dessa Onskar Oover 70 procent ett boende i centrala
Séderhamn och majoriteten vill helst bo i hyresratt. Detta ska dock inte tolkas som att 70 procent
skulle vilja flytta till S6derhamns tatort, aven om mojligheterna att bo kvar i kommundelen fanns.

65 procent av de som tanker flytta bor idag i smahus. Tva tredjedelar av 6nskar en bostad med tva
eller tre rum och kok. De kvaliteter som i huvudsak efterfragas ar balkong, tradgard eller uteplats och

" SABO: Nyttan med allménnyttan (2016)
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att bostaden ar i ett plan, pa markplan eller ar tillgdnglig genom hiss. Narhet till service,
kollektivtrafik och kommunal service varderas ocksd hogt. Bristen pa tillgdnglighetsanpassade
hyresratter i centrala lagen &r ett bradskande problem som skapar inlasningseffekter pa
bostadsmarknaden.

Aldre utgdr en av Faxeholmens prioriterade malgrupper och man har i nuliget tva seniorboenden i
centralorten och ett seniorboende i Ljusne for personer over 65 ar. Totalt innefattar dessa 85
enskilda lagenheter. Utbver detta star 6éver 1 000 personer idag i Faxeholmens seniorbostadska. |
nuldget finns inga trygghetsbostader i S6derhamn men behovet ar stort och 6kande. Darutover finns
dven ett behov av ett nytt vard- och omsorgsboende i kommunen med 36-45 platser.

Parallellt med framtagandet av bostadsforsorjningsprogrammet sker aven ett arbete med en strategi
och handlingsplan foér attraktiva bostdder och boendemiljéer fér dldre. Dar finns en utforligare
redogorelse av bostadsbehovet for aldre.
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Unga vuxna

| den medborgardialog som genomférdes sommaren 2016 framgick att utbudet av bostader i
kommunen ses som otillrdckligt bland unga vuxna. Det behovs fler mindre bostdader med rimliga
hyror om den yngre generationen ska ges mojlighet att stanna kvar i kommunen. Forskning pa vilka
drivkrafter som ligger bakom den hoga andelen utflyttade ungdomar fran Séderhamns kommun visar
att unga kvinnor och man har skilda flyttmonster. Kvinnorna ar i allmanhet yngre nar de lamnar
foraldrahemmet, de flyttar fler ganger och de flyttar langre strackor &n vad mannen gor.”

Unga vuxna ar en av Faxeholmens tre prioriterade malgrupper. Det finns inga student- eller
ungdomsbostdder i Soderhamn men ett framtida behov &r mojligt bland annat utifran
utvecklingspotentialen fér kommunens arena fér vuxenutbildning — Centrum for Flexibelt Larande
(CFL) och gymnasieskolan. De satsningar som gjorts pa malgruppen galler framst mojligheten att
stalla sig i ko redan fran 17 ar, endast en manads uppsagning till och med 24 ars adlder samt
ombyggnation av lokaler i centrala lagen till ligenheter med lagre manadskostnad.

For att mota behovet av bostader for unga kan kommunen géra en generell satsning pa nyproduktion
av mindre lagenheter med enklare utformning for att fa ner hyrorna. Hyresrabatter for ungdomar

som avvecklas efter ett par ar ar ytterligare exempel pa hur hyrorna kan hallas nere for malgruppen.

% Svensson, Lotta: Vinna och férsvinna? Drivkrafter bakom ungdomars utflyttning fran mindre orter (2006)
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Nyanldnda

En nyanland &r en asylsdkande person som fatt uppehallstillstdnd och som tidigare varit bosatt pa
nagot av Migrationsverkets anldggningsboenden (ABO), som ordnat boende pa egen hand (EBO) eller
som kommit till Sverige som kvotflykting. Enligt den nya bosattningslagen dr kommunen fran och
med 2017 skyldig att ta emot och ordna bostad at en nyanldndperson enligt anvisning av
Migrationsverket. Syftet &r att ge nyanldnda battre férutsattningar att etableras i samhéllet.?®

Kommunen har fram till idag i samverkan med Faxeholmen sakerstallt en bostad fér nyanlanda med
akut bostadsbehov. Utdver de 10 personer som anvisats i enighet med den nya bosattningslagen
handlade det dven om ensamstaende kvinnor med barn, personer med egen bosattning (EBO), sjuka
personer fran anlaggningsboenden (ABO), samt 6vriga personer fran anlaggningsboenden som av
olika anledningar inte kunnat bo kvar.

Overlag ar dock bostadssituationen fér gruppen nyanlinda mycket pressad. | medborgardialogen
som genomfordes sommaren 2016 framkom att utrikes fodda upplever svarigheter att hitta bostad
och att de ofta bor pd mindre yta dn vad som vore Onskvart. Ett stort antal personer med
uppehallstillstand (tillfalliga och permanenta) har tvingats bo kvar i Migrationsverkets boenden i pa
grund av svarigheter att hitta egen bostad. Slutsatsen ar att det i nuldget saknas bostdder pa den
ordinarie bostadsmarknaden som passar nyanlandas behov och ekonomi. Det finns darmed en
konflikt i att Migrationsverket & ena sidan har behov av att hyra bostader for asylsokande och att det
a andra sidan finns ett behov av att frigora fler bostader fér nyanlanda med uppehallstillstand for att
de ska kunna flytta ut fran Migrationsverkets boenden.

Asylsékande

Utover de som kategoriseras som nyanldnda och diarmed &ven omfattas av kommunens
bostadsforsorjningsansvar ar ett stort antal personer utan permanent uppehallstillstand (PUT)
inskrivna i Migrationsverkets mottagningssystem. Drygt halften av dem har varit bosatta i externt
anlaggningsboende i ldgenheter (ABE) som Migrationsverket hyr av Faxeholmen och privata aktorer.
Den andra hélften har bott i tillfélliga anlaggningsboenden (ABT), vilka Migrationsverket under varen
2017 haller pa att avveckla. Ett mindre antal har ordnat eget boende hos slakt eller vanner (EBO).
Situationen ar standigt féranderlig men dven om antalet asyls6kande i kommunen minskat nagot ar
Séderhamn den kommun i lanet som med god marginal har tagit emot flest asylsékande.

2 Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning
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Antal asylsdkande i Gavleborgs ldn efter kommun i december 2016
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Utmaningar

Det finns en komplex problematik for nyanlanda och deras framtida mojlighet till bostad, vilket dven
ar starkt kopplat till deras situation pa arbetsmarknaden. En konfliktsituation ligger i att en nyanlénd
endast har tillgang till etableringsstod i tva ars tid. Samtidigt krdvs minst ett ars sdkrad inkomst
genom etableringsstod for att fa teckna ett forstahandskontrakt hos Faxeholmen. Detta gor att en
nyanldand maste ta sig in pd bostadsmarknaden inom ett ar, men da konkurrensen om lagenheterna
ar valdigt hard hamnar den nyanldnde i en svarldst situation.

Det finns dven en problematik i landets kommuner med nyanldnda som inte lyckats komma in pa den
ordinarie bostadsmarknaden och darfor istallet kbper sig en c/o-adress pa den svarta marknaden.
Motivet ar att fa beviljat etableringsstod sa att personen i frdga kan borja etablera sig i samhallet.
Detta innebar samtligt temporéara och osdkra boendeformer for den nyanlande, vilket i forlangningen
istallet kan motverka en effektiv etablering.

Mojligheter

| Soderhamn finns en for regionen unik |6sning dar man genom samverkansgruppen for integration,
samverkan och arbete (ISA) har samlokaliserat kommunens flyktingenhet och flera olika myndigheter
for att ta ett helhetsgrepp om hanteringen av nyanldnda och férenkla etableringsprocessen. Vad
géller bostadsfragan &r det vanligaste &r att kommunen samarbetar med sitt allmannyttiga
bostadsforetag men samarbetsformer med privata fastighetsagare ar ocksd mojligt. Nya svenskar
utgor en av Faxeholmens tre prioriterade malgrupper och tar sig konkreta uttryck i samarbete kring
boende med kommunens etableringsenhet, samt genom sociala projekt sa som informationsmaéten,
sommarjobb till ungdomar och simskola.

Lansstyrelserna menar att en oOkad mellankommunal samverkan behoévs for att I6sa
bostadssituationen fér nyanlanda. Fran kommunens perspektiv ar det viktigt att det ar personer som
redan ar boende i kommunen och har bérjat etablera sig har som anvisas hit i enighet med den nya
bosattningslagen. Det kommer att paskynda etableringsprocessen och skapa en trygghet for den
nyanlénde.

Ensamkommande barn och ungdomar

Nar en ensamkommande ungdom med uppehallstillstand uppnatt 21 ars alder ar det meningen att
hen ska ta sig in pa bostads- och arbetsmarknaden precis som andra unga vuxna. Ofta finns dock
flera faktorer som forsvarar for dessa personer, inte en svag ekonomi och ett bristande kontaktnat.
En n6dIdsning dr da att uppratta sociala kontrakt mellan Faxeholmen och kommunen.

Under 2016 var 6ver 100 ensamkommande ungdomar i aldersgruppen 15-17 ar boende i kommunen.
Omkring halften av dem bodde da i nagot av de sex kommunala eller privata HVB-boendena i
centrala Séderhamn och Vagbro. De 6vriga bor exempelvis hos anhériga eller i familjehem. Manga av
dessa har redan fatt uppehallstillstand. Utéver detta finns dven ett mindre antal personer i aldern 18-
20 ar i utslussningsboenden utspridda i Faxeholmens bostadsbestand.
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Personer med funktionsnedsattning

Enligt socialtjanstlagen (SoL) ska socialndmnden verka for att manniskor som av fysiska, psykiska eller
andra skal moéter betydande svarigheter i sin livsforing far mojlighet att delta i samhaéllets gemenskap
och att leva som andra. Namnden ska medverka till att den enskilde far en meningsfull sysselsattning
och far bo pa ett satt som &r anpassat efter hens behov av sarskilt stéd. Kommunen ska inratta
bostader med sérskild service fér dem som till féljd av sddana svarigheter som avses i forsta stycket
behdver ett sddant boende.

Lagen om sarskilt stod och service till vissa funktionshindrade (LSS) ar en rattighetslag som ska
garantera personer med omfattande och varaktiga funktionshinder goda levnadsvillkor, att de far
den hjélp de behéver i det dagliga livet och att de kan paverka vilket stéd och vilken service de far.
Malet &r att den funktionshindrade far mojlighet att leva som andra. Enligt LSS finns tio insatser for
sarskilt stod och service som personer med funktionsnedsattning kan behova utéver vad de kan fa
genom annan lagstiftning, till exempel SoL. Insatserna ar bland annat bostad med sarskild service
eller annan sarskilt anpassad bostad.

Boendeformer

En gruppbostad kan erbjudas personer som har sa stora behov av tillsyn och omvardnad att det ar
nodvandigt att personal finns till hands dygnet runt. Gruppbostaden bestar av ett mindre antal
lagenheter som ar samlade kring gemensamma utrymmen. En fast personalgrupp ska tidcka de
boendes hela stodbehov inklusive fritids- och kulturella intressen. En servicebostad bestar av ett
stérre antal lagenheter som har tillgdng till gemensam service och en fast personalgrupp.
Lagenheterna ar i regel anpassade efter den enskildes behov och ligger oftast i samma eller
kringliggande hus. Varje boende ska erbjudas dygnet-runt-stod i den egna lagenheten i den
omfattning som hen behover.

| nuldget har omvardnadsnamnden 13 gruppbostider med totalt 63 ldgenheter och sju
servicebostdder med totalt 61 lagenheter. Ovriga 12 serviceldgenheter &r spridda i kommunen, men
beldgna i narhet till olika gruppbostader.

e 12 enheter i centrala kommunen
e 6 enheterivastra kommundelen
e 2 enheterisddra kommundelen

Férdndrade behov

Efterfragan och behov av séarskilda boendeformer fér personer med funktionsnedsattning har
forandrats. Nar omsorgen kommunaliserades (1995) oOvertog kommunen ansvar for cirka 20
gruppbostdder. De personer som bodde i gruppbostdderna var personer som tidigare bott pa
vardhemmet Vagbrohemmet, varav ett 80-tal ursprungligen kom fran andra kommuner. Manga var
dldre personer med grav utvecklingsstorning som bott ldnge pa institution. P3 senare ar har
efterfragan och behov av servicebostad Okat, vilket inneburit att gruppbostader avvecklats och
servicebostader/-ldgenheter tillskapats for att motsvara behoven. Antalet yngre personer som efter
skolan vill flytta till egen bostad (med stdd fran personal) har 6kat.
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Omvardnadsnamndens bistandshandlaggare ser féljande framtida behov:

e Cirka 16 personer, fodda pd 1990-talet, kan inom en nara framtid behdva en plats i
gruppbostad eller servicebostad. Behovet av bostadsform kan faststallas forst efter utredning
och bistandsbedémning for var och en av personerna.

o Det kan tillkomma personer som i nuldget ar beviljade personlig assistans fran
Forsakringskassan, men som vid omprovning enligt nya riktlinjer kan fa avslag.

e Det finns ett fatal personer med svar beteendeproblematik och behov av nagon form av
boende med mojlighet att bade kunna umgas med andra och att kunna vara i enskildhet. Dar
ar viktigt med en hog personalbemanning med specialkompetens. | nuldget bedémer
handlaggarna att det ror sig om cirka sex personer fodda pa 80- till 00-talet, varav tva for
narvarande bor utanfér kommunen. Enligt grundsarskolans bedémning finns ytterligare 3-4
elever med svar beteendeproblematik som kan bli aktuella for boende i framtiden.
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Ovriga ekonomiskt och socialt utsatta grupper

Ensamstdende kvinnor med flera barn

Kvinnor som grupp har lagre inkomster an méan generellt sett och ar darfér mer utsatta pa
bostadsmarknaden. Detsamma galler for barnfamiljer. Darmed blir ensamstaende kvinnor med barn
en extra utsatt grupp. Vid en jamférelse over tid kan man dven se att denna grupp har halkat efter i
inkomstutvecklingen. Enligt Lansstyrelserna berdrdes barn av vrakning i 80 av landets kommuner
under forsta halvaret 2015 men i S6derhamns kommun har man lyckats undvika vrakningar dar det
finns barn inblandade.

Kvinnor i behov av skyddat boende
Situationen f6r valdsutsatta i akut behov av skyddat boende ar fortsatt svar. Om en kvinna ar utsatt
for vald i hemmet finns mojligheten att snabbt fa tillgang till skyddat boende via en kvinnojour.

Mdnniskor i hemléshet

| Séderhamn finns ett omfattande férebyggande arbete for att undvika vrakningar som leder till
hemléshet dar Faxeholmen dr kommunens viktigaste samarbetspartner. Trots detta finns ett antal
kdanda personer som lever i hemldshet i kommunen.

EES-medborgare i hemloshet

Ett stort antal av de utsatta EES-medborgare som soker sig till Sverige med hopp om en battre
framtid har enorma svarigheter att etablera sig har. Det rader en stor osdkerhet i landets kommuner
hur man ska hantera denna grupp. Nationellt ar det fortfarande de ideella organisationerna som med
hjalp av kommunalt stéd star for de riktade insatserna. Eftersom gruppen inte innefattas av det
kommunala ansvaret for bostadsforsorjning har Séderhamns kommun istdllet erbjudit betald
hemresa i de fall situationen bedémts som akut.
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Marknadsforutsattningar

Hela 240 av landets 290 kommuner bedémer att det rader underskott pa bostdder 2016, enligt
Boverkets bostadsmarknadsenkéat. Boverkets byggbehovsanalys fran oktober 2015 indikerade att det
behover fardigstallas fler an 75000 bostader arligen under a&ren 2015-2020 men att
bostadsbyggandet under 6verskadlig tid inte kommer att na de nivaer som behdvs. 2015 pabdrjades
preliminart byggandet av 48 600 bostader. | Gavleborgs lan ar det en rad faktorer som hindrar
bostadsbyggande i kommunerna. Det handlar till exempel om ekonomiska férutsattningar, hoga
produktionskostnader, strikt kreditgivning, laga marknadsvarden, svag betalningsformaga och brist

pa planlagd mark i attraktiva lagen. ?’ %

Arbetsmarknad

Arbetslosheten i Gavleborgs lan har lange legat pa nationellt hoga nivder. Sysselsattningen i lanet
beddéms 6ka den narmaste framtiden samtidigt som arbetslésheten vantas stiga till 12,2 procent av
arbetskraften till ar 2017.

Utmaningarna for lanet beror flera omraden:

o Arbetskraftsforsérjning — befolkningen i arbetsfor alder har minskat kontinuerligt i lanet,
framst i Hudiksvall och S6éderhamns kommun. Det enda som haller tillbaka den utvecklingen
ar inflyttning av personer fran andra lander.

e Kompetensforsorjning — det rader stor skillnad pa efterfragad och tillgdnglig kompetens hos
lanets arbetsgivare. Gavleborgs lan har ldgst utbildningsnivad i landet och dessutom &r
skillnaden mellan kdnen stor. 24 procent av kvinnorna jamfért med endast 12,5 procent av
mannen har eftergymnasial utbildning.

e Under senare ar rader dessutom brist pa yrkesinriktad arbetskraft med gymnasieutbildning,
till exempel personal inom vard- och omsorg.

o Tillgangen pa enkla arbeten numer en bristvara.

Arbetslosheten i kommunen ar bland de hogsta i lanet — 13,4 procent arbetsloshet i aldern 16-64 ar.
Man ar i hogre grad arbetslésa an kvinnor — 14,8 jamfort med 11,9 procent. Andelen utrikes fodda i
arbetsléshet ar hela 51,1 procent, jamfort med 8,7 procent for inrikes fodda. En stor utmaning for
kommunen ar att paskynda nyanldndas vag till en forsta anstallning. Forutsattningarna for detta okar
med béttre svenskakunskaper, en 6kad kénsla av sammanhang och ett bra boende.”

%’ Boverket: Indikatorer for bostadsbyggande
28 Lansstyrelsen Gavleborg: Bostadsmarknadsanalys for Gavleborgs lan 2015
2 Arbetsformedlingen: Arbetsmarknadsutsikterna varen 2016 Gavleborgs |an — prognos for arbetsmarknaden
2016-2017
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Arbetskrafts- och kompetensférsorjning

Soéderhamn har i dagsldaget en starkare attraktivitet som boendeort an som arbetsort och detta bor
kunna utnyttjas for att mota kommunens utmaningar pa arbetsmarknaden. Det kommer att vara
otroligt viktigt att attrahera unga vuxna med ratt kompetens att bo kvar eller flytta till kommunen. En
grundférutsattning ar da att det finns ett utbud av bostdder som moter deras behov och efterfragan.
Att kunna erbjuda unga nyanlanda ett bra boende under etableringstiden &r en av
huvudutmaningarna for att klara arbetskraftsforsorjningen langre fram.

| en enkatundersokning utférd av FoU Séderhamn undersoktes vad som kravs for att fa pendlare till
vaxande arbetsplatser att se S6derhamn som en tankbar boendeort, helt eller delvis. De flesta av
respondenterna var i aldrarna 25-30 ar och livssituationen var sambos utan barn samt singlar.
Sammanfattningsvis visade undersdokningen att ett attraktivt boende ar viktigt for att dvervaga en
flytt. Ett attraktivt boende for denna malgrupp innebar:

e Mindre lagenheter (1:or och 2:0r)

e Boende néra arbetsplats och samhallsservice

e Snabb service och bra bemdtande fran hyresvarden

o Mojlighet for samboende att flytta med, det vill sdga nagon form av kommunal
medflyttarservice

e Narhet till kommunikationer (de flesta i enkaten pendlade med tag eller buss)®

0 FoU Séderhamn: Boenderekrytering av pendlare — Hur vill nyanstallda pa viaxande féretag i Séderhamn bli
mottagna?
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Kommunikationer

Den storsta andelen pendling inom lanet sker idag framst till och fran Gavle kommun. Vedertagen
bekvamlighetsgrians for pendling dr 45 minuter (eller 60 minuter dorr till dorr) vilket gor att
Soderhamns tatort idag ligger inom gransen till tre kommuner — Gavle, Bollnds och Hudiksvall. Fler an
1 500 personer pendlade in till kommunen 2013, jamfért med drygt 2 0oo som pendlade ut. Det ar i
hogre grad méan an kvinnor som pendlar, bade in och ut ur kommunen. | relation till nagra av
grannkommunerna har Séderhamn idag en férhallandevis lag andel utpendlare men framforallt en
Iag andel inpendlare.

Andel utpendlare 2013 efter kommuner och kén
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Arbetskraftsutbytet mellan Soderhamn, Bollnds och Ovandkers kommun &r numer sa starkt att
kommunerna tillsammans bildar en egen sa kallad funktionell analysregion (FA-region) i ett Ost-
vastligt strak. | ett mer langsiktigt perspektiv berdknas regionaliseringens betydelse for
arbetskraftsforsorjningen att 6ka kraftigt. Swecos bedémning ar att den forbattrade tillgangligheten
kommer att bidra till att [6nenivan i kommunen 6kar ndgot och darmed aven efterfragan pa bostader
generellt. | och med det planerade dubbelsparet pa Ostkustbanan berdknas hela regionen mellan
Gavle och Sundsvall bli tillgdnglig inom 45 minuter med snabbtag fran Soderhamn, vilket betyder att
Séderhamnarna far tillgang till hela 70 procent fler arbetstillsdllen inom bekvamlighetsgransen for
pendling. Gavleborg som helhet forsorjer redan idag Stockholms Ian med mer arbetskraft dn saval
Ostergétland, Orebro som Dalarna 14n. 3! *

| och med den tekniska utvecklingen uppstar dven helt nya mojligheter att arbeta hemifran, vilket
Oppnar upp mojligheter fér manniskor som séker en annan typ av boende an vad som erbjuds i
storre stader. Séderhamns kommun har med sitt geografiskt strategiska lage potential bade som
bostadskommun for pendlare utat i regionen samt som arbetskommun fér inpendlare med hogre
utbildning. Kommunens stationsnara lagen forutspas att o6ka i betydelse i takt med att
regiongranserna utvidgas.

Antal boende inom 1 km fran stationsldgen i S6derhamns kommun
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3! sweco: Nyttoanalys av projektet nya ostkustbanan (2014)
32 Lansstyrelsen i Stockholms lan: Nutid & framtid — Om Stockholmsregionens utveckling
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Rorlighet pa bostadsmarknaden

Flyttkedjor uppstar nar en bostad frigérs pa marknaden. Detta kan ske genom nyproduktion, nar
hushall flyttar fran kommunen eller nar en ensamstaende avlider. Det fors ofta resonemang kring hur
flyttkedjor ska skapa vakanser i flera steg och pa sa viss gynna dven de socioekonomiskt svaga
grupperna i samhallet. Beldggen for att detta verkligen sker dr dock osdkra. Nyproduktion ar en viktig
komponent for okad rorlighet pd bostadsmarknaden men problemet &r att nyproduktionen ofta
riktas mot resursstarka befolkningsgrupper. | och med att hyrorna pa nyproducerade hyresratter ar
svara att halla nere krdvs ett samspel mellan nyproduktion, omvandling av lokaler och
bostadsanpassning for att fa till en 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden som &ven gynnar de
resurssvaga befolkningsgrupperna i samhallet. Dessutom ar en forutsattning att trosklar i form av till
exempel uthyrningspolicy och langa kotider inte star i vagen for ett bra boende fér samhillets
resursvaga.

Det finns olika meningar om hur stor andel bostader som bor vara lediga for att rérligheten pa en
bostadsmarknad ska vara god. En gdngse uppfattning ar att vakansgraden pa bostadsmarknaden i en
kommun bor ligga kring 3 procent. Faxeholmen har idag en vakansgrad pa 1,1 procent i kommunen
som helhet medan endast 0,4 procent ar ligenheterna lediga i Soderhamns tatort.

Kulturgeografiska institutionen vid Stockholms universitet har foljt upp effekterna pa
bostadsmarknaden av nybyggnation av sa kallade kombohus. Studien visar att vid byggnation av just
kombohus frigérs bostdder som varit utanfér marknaderna en lang period, i vissa fall mer &n 20 ar.
Det ar framst dganderatter som frigjorts genom utflyttning av dldre hushall fran olika delar av
kommunerna, vilket i sin tur har lett till att barnfamiljer kunnat hitta nya boenden. Det ar dock vart
att papeka att det finns motstridiga studier for vilken typ av bostader som skapar langst flyttkedjor. **

** Boverket: Behov av bostadsbyggande — teori och metod samt en analys av behovet av bostader till 2025
* Wimark, T. & Andersson, E. Kombohusprojektens paverkan pa de lokala bostadsmarknaderna (2015)
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Efterfragan och attraktivitet

Enligt N6jd Region-index ar medborgarna i Séderhamn nagot mer ndjda med bostadssituationen i
jamforelse med lanssnittet daven indexet visar pa en férsamrad situation de senaste aren (53 av 100
for 2015 att jamfora med 58 for 2011). Den stora faktorn bakom vilken bostad méanniskor kan fa och
behalla ar hushallens ekonomi. Den disponibla inkomsten, det vill sdga summan av hushallens
inkomster minus skatter och avgifter for befolkning i over 18 ar lag i S6derhamns kommun pa
omkring 340 000 kr, jamfort med 363 000 kr regionalt och 427 000 kr nationellt. Betalningsformagan
i hela regionen ar alltsa svag i dagslaget ur ett nationellt perspektiv. Regionalt utmarker sig inte
betalningsférmagan i Séderhamns kommun pa nagot speciellt vis, dven om den ar lagre an i Gavle
och Hudiksvalls kommun. Om man delar betalningsformagan efter alder framgar tydligt att unga
vuxna och pensiondrer har simre ekonomiska forutsattningar och darmed dven samre mojligheter
pa bostadsmarknaden.
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Disponibel inkomst for hushall 2014 (t kr). Medelvéarde efter kommun
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Disponibel inkomst for hushall 2014 (t kr) i Soderhamns kommun efter alder
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Situationen pa bostadsmarknaden i kommunen har de senaste aren fordandrats pa ett radikalt vis och
efterfragan pa bostader i kommunen bedéms idag som den storsta pa éver 25 ar. Efterfragan pa
lagenheter hos Faxeholmen ar overlag stark men med stora geografiska variationer. Exempelvis
bedoms efterfrdgan som hog i centrala Séderhamn och Vagbro medan den ar lagre i Bergvik och
Marmaverken. Totalt sett dr 6éver 8 000 personer i dagslaget aktivt s6kande i Faxeholmens bostadsko
utslaget pa en ettarsperiod, varav drygt en fjardedel redan &r hyresgast hos foretaget. Ett konkret
exempel ar att i april 2016 anmalde i genomsnitt omkring 50 personer sitt intresse pa varje ledig tvaa
i centrala S6derhamn med 6ver 100 intresseanmailningar p& de attraktivaste lagenheterna. Aven fér
bostadsratter bedoms efterfrdgan som mycket stor.

Det ar framst dldre och nybildade familjer som efterfragar ett boende i smahus eller bostadsratt. Nar
en familj idag ser sig omkring efter ett nytt boende ar det oftast “fardigpaketerade” boendel6sningar
som &r intressant. For tomter som kraver omfattande markarbete och indragning av ny infrastruktur
innan husbyggnation ar aktuellt ar intresset svalare. Ett tillgdngligt boende med exempelvis hiss,
narhet till kollektivtrafik och gronytor ar andra viktiga kvalitéer som efterfragas. S6derhamns
kommun anses vara en trygg uppvaxtmiljo med narhet till idrottshallar, natur och med ett rikt kultur-
och foreningsliv. Enligt flera lokala méaklare ar tva av kommunens starkaste konkurrensfordelar
mojligheten till ett mycket prisvart boende och en unik skargard. Forbattrad livskvalitet till en mindre
kostnad ar darfor nagot bor marknadsféras mot de storre kommunerna séderéver. For att starka
attraktiviteten kan kommunen bli battre med marknadsféring av S6derhamn som bostadsort och att
forenkla processerna for de som vill bygga nytt.

Generellt sett ar de geografiskt anknutna kvalitéter i anknytning till boendet som efterfragas narhet
till:

e Centrum och service i storre tatort

e Kollektivtrafik och kommunikationer

e Havet®?

** samtal med lokala fastighetsmaklare
*® sweco: Omvarldsanalys S6derhamn (2014)
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Prisutveckling pa bostider

For att fa fram betalningsformagans sammantagna styrka maste den disponibla inkomsten stéllas i
relation till bostadspriserna. Boendeutgiften utgdér omkring en femtedel av den disponibla inkomsten
generellt sett i landet. Den genomsnittliga boendeutgiften dr 63 000 kr per ar for kvinnor respektive
61 000 kr per ar for man ar 2015. | allménnyttan steg den genomsnittliga hyran i samtliga kommuner
i lanet mellan 2014 och 2015. Den genomsnittliga hyran hos Faxeholmen ér tillsammans med Bollnas
och Ovanaker lagst i ldnet — 896 kr/kvm.

Genomsnittlig hyra i allmannyttan 2014 och 2015 (kr/kvm) efter kommun
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Fastighetspriset for smahus och bostadsratter har stigit kontinuerligt de senaste 10 aren och har fatt
ytterligare ett litet uppsving pa slutet. Séderhamn foljer den overgripande trenden i lanet ganska val
dar det framst ar Gavle som sticker ut fran 6vriga kommuner. Prisutvecklingen for bostdader gar
snabbare dn inkomstutvecklingen i de flesta av lanets kommuner vilket begransar utbudet for de
resurssvaga grupperna ytterligare.

Fastighetspris smahus matt i kr/kvm efter ar (ovigt medel)
$ 000
8000
7000
6 000
5000
4000

3 000
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 02 2013 2014 2015

Siderhamn  =#= Gavleborgs l3n (ovdgt medel)

Fastighetspris bostadsratt matt i kr/kvm efter ar (ovdgt medel)
7000
6 000
5 000
4000
3000
2 000
1000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 013 2014 2015

Soderhamn  -e= Gavleborgs ldn (ovdgt medel)
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En nyckel till att fa igdng bostadsproduktionen ar att produktionskostnaderna ska sta i proportion till
marknadsvirdet. Ar det dyrare att bygga bostdder dn vad manniskor har méjlighet att betala sa blir
dven intresset fran marknaden att bygga bostider svalt. Det begransade utbudet hojer
betalningsviljan och darmed dven priserna framst i centrala lagen. Byggkostnaderna ddremot varierar
inte ndmnvart utifran plats vilket gor att privata aktorer oftast ser mojligheter till profit i stader
snararare an pa landsbygd. Allmannyttan har darfor en viktig roll att fylla for att mota férdndrade
behov for befolkningen pa landsbygden och i mindre tatorter.
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Markpriser och exploateringskostnader
For att rdakna ut om en plats ar marknadsmassigt byggbar anvands med férdel modellen Tobins Q
enligt formeln:

Tobins Q = marknadspris/byggkostnad

Till detta tillkommer ett vinstkrav pa omkring 15-25 procent, vilket betyder att om marknadspriset ar
minst 15 procent storre dn byggkostnaden kommer marknaden att vara intresserad av nybyggnation.
Exploateringskostnader sdsom ledningar och gator &r kostnader for projektet men oftast relativt sma
jamfért med de 6vriga kostnaderna for att bygga.®’

Det ar framfor allt kommunerna som satter granser for vad som far byggas. Privata aktorer bygger
inom de ramar som kommunen satt upp férutsatt att ett byggprojekt ar ekonomiskt forsvarbart. Om
kommunen vill fa sin mark bebyggd maste den darfor ge forutsattningar sa att projektet kan ga runt
ekonomiskt, inklusive att sitta ett markpris. Ar markpriset fér hogt begridnsas méjligheterna till
nybyggnation. Samtidigt maste kommunen forsakra sig om att alla potentiella markképare, inklusive
det allmannyttiga bostadsbolaget, behandlas lika sa att inte konkurrensen snedvrids. Ett satt att
forsakra sig om detta ar att markpriset bestdms i budgivning. Genom en god planberedskap kan
kommunen bli tydligare gentemot marknaden avseende vilken mark som l|dampar sig for

bostadsandamal och dessutom férenkla processen fran idé till att spaden satts i marken.

*” Boverket: Marknadsrapport — Markpriser, markbrist och byggande (2015)
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