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Sammanfattning

Omvarlden ar i stdndig forandring och sedan arbetet med riktlinjer for bostadsforsérjning
pabdrjades har flera férandringar intraffat som standigt paverkat bostadsutvecklingen. Idag
rader en férsdmrad konjunktur, priser pa byggnadsmaterial fortsatter att oka, inflationen stiger,
rantor stiger, levnadskostnader fortsatter bli hdgre och efterfragan pa bostader stagneras.
Tillsammans har alla dessa faktorer resulterat i en kumulativ effekt som har en tydlig inverkan
pa bostadsutvecklingen. Bostadsforsorjningen i Gavle kommuner behdver vara flexibel sa att
bostadsutvecklingen kan ske med hansyn till de trender och férhallanden som speglar

marknaden och samhallet.

Malet for bostadsforsorjningen i Gavle kommun ar att cirka 300 nya bostader arligen behdver
tillféras bostadsbestandet fram till ar 2035. Som vagledning for detta finns 6 inriktningsmal (sida
19).

Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska framja en god bostadsutveckling och det ska finnas
forutsattningar, for den som vill, att bade bo och leva i Gavle kommun. Fér att uppna detta sa

har 16 riktlinjer konkretiseras som ska efterstravas (sida 19).

Genomfoérandet av de uppsatta malen samt efterstravandet av riktlinjerna sakras genom en
handlingsplan med aktiviteter, ansvarstagare samt indikatorer for uppféljning. Totalt har 19

aktiviteter konkretiserats (sida 20).

Riktlinjerna ar framtagna enligt de krav som stalls i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) och grundar sig framforallt pa den
bostadsforsorjningsanalys som WSP har genomfort. Riktlinjerna ar framtagna med hansyn till
den demografiska utvecklingen, bostadsbehovet samt utefter de radande férhallanden som

speglar bostadsmarknaden.
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Inledning

Lagstiftning och riktlinjer

Enligt lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar (2000:1383) ska Sveriges kommuner
genom framtagande av riktlinjer planera for sin bostadsférsérjning och dessa ska uppdateras
minst varje mandatperiod. Riktlinjerna ska synliggéra malen fér bostadsbyggande, planerade
insatser samt ska det tydligt framga hur kommunen har tagit hansyn till nationella och regionala
mal, samt till de planer och program pa lokal niva som kan tankas ha betydelse for riktlinjerna.

Sedan den 1 oktober 2022 har denna lag reviderats med foljande tillagg:

“Uppgifterna i riktlinjerna ska séarskilt grundas pa en analys av;

1. den demografiska utvecklingen,

2. marknadsférutséttningarna, och

3. vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden.
Analysen ska genomféras med stoéd av ett underlag som Boverket férser kommunen med.
Kommunen far &ven anvénda ytterligare underlag som behévs fér analysen (Lag 2022:385)".
Arbetet med riktlinjer for bostadsfoérsorjning paboérjades under ar 2022 och darmed grundar sig
aven riktlinjernas innehall och analys pa det underlag som Boverket publicerade i augusti 2022.
Dessa riktlinjer for bostadsférsérjningen i Gavle kommun ersatter tidigare riktlinjer for

bostadsforsorjning fran ar 2017 med diarienummer 17KS258.

Syfte

Syftet med riktlinjer for bostadsforsorjning ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att
leva i goda bostader och att sakerstalla att andamalsenliga atgarder for bostadsforsérjningen
forbereds och genomfdrs. Riktlinjerna for bostadsférsoérjning ger aven underlag for kommunen
infor nybyggnationer och anpassningar genom att identifiera vilka malen ar for

bostadsforsorjning. Kommunen ska darmed analysera fragor som:

e Stédmmer utbudet av bostader och boendeformer med dagens behov?
e Moter utbudet den framtida efterfragan?
¢ Vilka bostadsbehov finns for sarskilda grupper?

Eftersom bostadsfragan ar en betydelsefull del inom samhallsbyggandet som helhet men
samtidigt omfattar flera andra omraden (till exempel arbetsmarknad och naringsliv, social
hallbarhet, milj6- och klimatfragor) ar bostadsforsorjningen en samordnande fraga snarare an

en enskild sektorsfraga.
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Processen

Samrad internt i kommunen har skett bade med tjansteman och politiker vid tva
workshoptillfallen under ar 2022. Riktlinjerna har under arbetets gang varit pa remiss till olika
sektorer och avdelningar inom kommunen. Samrad har dven skett med Alvkarleby, Sandviken,
Soéderhamn, Hofors och Ockelbo kommun samt en radgivande remiss till Lansstyrelsen och

Region Gavleborg. | det tidiga arbetet har kommunen aven tagit ett samordnande stdd av WSP.

Under 2023 har politiker samt representanter fran sektor styrning och stéd, avdelningen for

social hallbarhet, kommit med ytterligare inspel som implementerats i underlaget.

Medverkande

Avdelningen fér Overgripande planering har blivit tilldelade uppdraget samordna och leda
arbetet med riktlinjer for bostadsforsérjning. Enhetschef Katarina Johansson och
planeringsstrateg Lars Eriksson har haft det évergripande och samordnande ansvaret. Flera
tjianstepersoner fran olika avdelningar har tillsammans bidragit till innehallet. | det tidiga arbetet

med riktlinjerna har kommunen tagit stéd av WSP.
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Mal

Nationella mal for boende och byggande

Det 6vergripande nationella malet for samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och
lantmateriverksamhet ar att ge alla manniskor i alla delar av landet en fran social synpunkt god
livsmiljo dar en langsiktigt god hushallning med naturresurser och energi framjas samt dar
bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlattas. Malet for bostadsmarknaden ar aven
en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar konsumenternas efterfragan moéter ett utbud

av bostader som svarar mot behoven. Andra exempel pa relevanta nationella mal ar:

e Mal for Funktionshinderspolitiken

e Mal for Folkhalsopolitiken

e Mal for Jamstalldhetspolitiken

e Mal for Integrationspolitiken
FN:s konvention om barns rattigheter blev svenska lag 2020. Konventionen omfattar 54 artiklar
och grundlaggande principer som ska beaktas i alla fragor som rér barn. En sadan fraga ar

barns bostadssituation.

FNs konvention om rattigheter for personer med funktionsnedsattning ar ratificerad av
regeringen. Konventionens syfte ar att framja, skydda och sakerstalla det fulla och lika
atnjutandet av alla manskliga rattigheter och grundlaggande friheter for alla personer med

funktionsnedsattning och framja respekten for deras inneboende varde.

Agenda 2030

Av FN:s 17 globala mal ar det flera som &r relevanta och hanger samman med
riktlinjerna for bostadsférsorjning. Framfor allt &r det mal 11 — Hallbara stader och
samhadllen som har baring pa bostadsforsorjningen. Mal 11 innebar att stader och
bosattningar ska vara inkluderande, sakra och hallbara. | synnerhet det forsta
delmalet, delmal 11.1 Sékra bostéader till bverkomlig kostnad ar relevant. Det innebar
att senast ar 2030 bor tillgangen av ekonomiskt dverkomliga bostader vara
sakerstalld, det innebar aven att tillgangen till fullgoda, sékra och trygga bostader
behdver sakerstallas. Bostadsférsorjningen ar aven nara anknuten med flera andra

mal, sdsom;

3. God halsa och vilbefinnande som syftar till att sakerstalla hdlsosamma liv och
framja valbefinnande for alla i alla aldrar. Ojamlikhet i hdlsa skapas av att olika
grupper i samhallet, till exempel kvinnor och man eller olika socioekonomiska grupper,

har systematiskt olika livsvillkor, levnadsférhallanden och levnadsvanor, vilket bland
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annat paverkas av bostadsforsorjningsriktlinjerna.

7. Hallbar energi for alla syftar bland annat till att sakerstalla en energieffektivisering
av bostader och infrastrukturer, samt att sékerstalla ett klimatneutralt

bostadsbyggande.

10. Minskad ojamlikhet dar bostadsférsorjningsriktlinjerna paverkar hur Gavle byggs
som en helhet. Segregation ar relationell och genom bostadsbestandets struktur i

geografin kan segregation och ojamlikhet minska eller starkas.

Agenda 2030-mal 11 (Hallbara stader och samhallen) gar val i linje med de
Overgripande bostadspolitiska malen i Sverige samt med syftet i lagen om
kommunernas bostadsférsoérjningsansvar. Mal 11 kan uppnas genom en aktiv
planering for bostadsforsorjning som skapar forutsattningar fér bostadsmarknadens
aktorer att moéta efterfragan och behov av bostader hos kommuninvanarna, vilket i sin

tur har positiva effekter pa bland annat mal nummer 3, 7 och 10.

Regionala mal for boende och byggande
Den regionala utvecklingsstrategin (RUS) fér Gavleborg 2020-2030, ar ett regionalt

styrdokument som visar inriktningen for Gavleborgs utvecklingsarbete. En prioritering i den
regionala utvecklingsstrategin for Gavleborg 2020-2030 &r insatser som utvecklar starka och

sammanlankade arbets-, studie-, och bostadsmarknader inom lanet och dver lansgranser.

Lansstyrelsen Gavleborgs analys av bostadsmarknaden 2022 har en sammanstallining av
Bostadsmarknadsenkaten i lanet. Dar framgar att halften av [anets kommuner bedémer att det
rader underskott pa bostader i kommunen som helhet. Den andra halften bedémer att det rader
balans pa bostadsmarknaden. | atta av tio centralorter rader det underskott pa bostader, medan
flera kommuner uppger att bostadsmarknaderna utanfér centralorterna ar i balans. Vidare
framgar bland annat att bostadsbyggande i lanet ar fortsatt pa relativt hdga nivaer, men att
Okade kostnader kommer fa konsekvenser bade for privata aktorer, projektutvecklare och

kommuner.
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Kommunala mal

Gavle kommun har fem kommunovergripande mal som riktlinjer for bostadsforsorjning sarskilt

behdver beakta och forhalla sig till, dessa ar:

En modern samhallsplanering som méter nuvarande och kommande generationers
behov

Trygghet, sammanhallning och en valfard att lita pa i hela kommunen

Kraftigt forbattrade skolresultat

En ekologiskt hallbar och klimatneutral kommun

Patagligt forbattrat naringslivsklimat

Gavle kommun har aven ett Socialt hallbarhetsprogram med programmalet att "Alla i Gévie

kommun har trygga boende miljéer”. Programmet har flera viktiga malsattningar och féljande tre

delmal har konkretiserats som riktlinjer for bostadsforsorjning behdver ta hansyn till:

Gavle kommun ska utféra sociala konsekvensanalyser i planeringsprocesser

Gavle kommun ska i mojligaste man verka for att tillgodose bostadsbehov hos de med
svag stallning pa bostadsmarknaden

Gavle kommun ska ha strategier mot hemldshet och utestangning fran
bostadsmarknaden

Gavle kommun har aven som ambitionsniva att vaxa och bli 120 000 Gavlebor senast ar 2035

och darefter ha utblick mot 150 000 Gavlebor ar 2050. Dessa ambitioner har tillsammans med

bostadsforsorjningsanalysen legat till grund for bade malet med bostadsférsérjning och riktlinjer

for bostadsforsorjning.

Gavle kommun 801 84 Gavle Besok Drottninggatan 22

Kundtjanst 026-17 80 00 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se Remiss 25 augusti — 6 oktober 2023


http://www.gavle.se/

10

Ansvar, verktyg och insatser

Kommunens sarskilda ansvar

Eftersom forutsattningarna pa bostadsmarknaden varierar mycket inom befolkningen behdver
insatser anpassas utifran olika manniskors och gruppers villkor. Férutom att kommunen
ansvarar for att planera bostadsforsérjningen i kommunen utifran riktlinjerna s har kommunen
ett sarskilt ansvar gentemot vissa grupper. Kommunen har sarskilda ansvar enligt
Socialtjanstlag (2001:453), Lag (1993:387) om st6d och service till vissa funktionshindrade
(LSS) och Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda for bosattning. Det galler heml6sa,
anvisade nyanlanda, personer med funktionsnedsattning samt aldre som har behov av plats pa
sarskilt boende. Nar en person har utsatts for vald i nara relation ska socialtjansten aven
erbjuda stod och hjalp i form av [amplig samt tillfallig bostad vid behov, detta framgar av

Socialstyrelsens foreskrifter och allmanna rad (SOSFS 2014:4) om vald i nara relationer.

Kommunala befogenheter

Genom lag (2009:47) om kommunala befogenheter har kommuner méjlighet att dela ut
ekonomiskt stdd till enskilda hushall i syfte att mojliggdra for vissa medborgare att kunna skaffa
eller inneha ett boende. Detta stdd kan bland annat uttrycka sig igenom kommunailt
bostadsbidrag alternativt hyresgarantier for hushall som inte sjélva kan sakerstalla ett

férstahandskontrakt.

Kommunallagens likabehandlingsprincip hindrar inte att endast vissa hushall ska fa ekonomiskt
stdd, men daremot maste ett antal beslutade krav uppnas for att ha méjligheten till att anséka

om stodet.

Socialtjansten

| vissa fall kan socialtjansten vara skyldig att tillhandahalla bostader som bistand, dessa bistand
kan bade vara av kort- och langsiktiga boendel6sningar. Socialtjanstlagen grundar sig i att
envar i forsta hand ska forsorja sig sjalv och sitt hushall, dartill ingar aven ett ansvar fér envar
att forsoka ordna en egen bostad. For att fa ratt till detta bistand kravs darmed att individen inte
sjalv har mgjlighet att ordna ett boende, inte kan forsérja sig sjalv samt att det inte pa annat satt

gar att fa dessa behov tillgodosedda.

Antalet bostédder som behdvs for socialférvaltningens insatser kan vara svara att forutse pa
grund av konflikter och férandringar pa global niva, samt pa grund av vaxlande konjunkturer,

demografiskt utvecklingen och arbetsmarknad.
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Kommunens verktyg for bostadsforsorjning

Kommuner har ett antal verktyg som kommunen kan anvanda i sin bostadsférsérjning. Nedan

foljer en genomgang av dem och av hur Gavle kommun anvander dem i sin bostadsforsoérjning.

Planmonopol och fysisk planering

Ett av kommunens framsta verktyg for bostadsforsérjning ar planmonopolet. Kommunalt
planmonopol innebar att det &r kommunen som har mandat att bestdmma hur mark- och
vattenomraden ska anvandas samt bebyggas inom kommungransen. Det &r kommunen som

bestdmmer om en detaljplan, planprogram eller annat strategiskt dokument ska antas.

Genom det kommunala planmonopolet har kommunen majlighet att styra nar i tid detaljplaner
for olika bostadsprojekt och omraden ska tas fram. Det ar Kommunfullmaktige som har det
yttersta myndighetsansvaret for detaljplaner men stora delar av ansvaret ar i Gavle delegerat till
Samhallsbyggnadsnamnden. Tillrackligt mycket planlagd mark for bostader behéver finnas
tillganglig och det ska finnas en planeringsberedskap for att mojliggéra kommunens

befolkningsmal.

Detaljplanen anger markanvandningen for ett begransat omrade. Detta innebar att detaljplanen
kan reglera markanvandningen till bostader [B], markanvandningen bostader kan sedan
preciseras genom att ange seniorboende, studentbostider etc. Aven hogsta tillatna
byggnadshdjd och placering av byggratt kan regleras. Sarskilt viktigt med detaljplanen ar att

den inte ska reglera mer a@n vad syftet kraver.

Till skillnad fran detaljplanen sa anger éversiktsplanen istallet inriktningen fér den langsiktiga
strategiska utvecklingen. Gavles 6versiktsplaner ligger till grund fér all planering av byggande
och markanvandning i kommunen. | dversiktsplanen uttalar kommunen sin ambition fér den
langsiktiga mark- och vattenanvandningen och det framgar hur kommunen avser att tillgodose
allménna och statliga intressen, exempelvis riksintressena. For att skapa trygghet for
marknadens aktorer ar det av vikt att 6versiktsplanen ar langsiktig och transparent. Att det finns
en bred politisk samsyn om utvecklingsinriktningen bidrar dartill till nédvandig stabilitet och

trygghet for marknadens aktorer.

Planeringsriktlinjer fér Gavle vdxer 18KS43 anger bade hur Gavle ska vaxa och vad
malomradena ar. Planeringsriktlinjer for Gavle véxer ar en sammanstallning och ett politiskt
fortydligande av de allra senaste planeringsunderlagen. Planeringsriktlinjerna ska ge stéd at
prioriteringar och val av projekt. | planeringsriktlinjerna framkommer en ambition om att na
120 000 Gavlebor ar 2030, samt anges en utblick mot ar 2050 med 150 000 Gavlebor.

Planeringsriktlinjerna ar indelade efter sju malomraden:

1. Mer Gavle inom fem kilometer
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Mer levande stadskarna

Mer hallbart resande

Mer blandad och jamlik stad

Mer métesplatser

Mer park, hav och a

7. Mer Gavle for pengarna, innovativt och klimatsmart

2R

Gavle kommun har aven riktlinjer fér exploateringsavtal som anger principer for detaljplaner pa

mark som kommunen inte ager.

Overgripande strategi fér bebyggelseutveckling

Den 6vergripande strategin for bebyggelseutveckling ar beslutad i éversiktsplaner och innebar
att byggandet till storsta del koncentreras till Gavle stad och till orterna Valbo, Forsbacka,
Furuvik och Norrlandet. Strategin ger en tat, hallbar utveckling av staden och en utveckling
utanfér staden i orter dar méjlighet finns fér en stark regional tillvaxt. Ovrig ny bebyggelse pa
landsbygden ska ske framst inom eller i anslutning till serviceorterna samt genom varsam
komplettering av bymiljéer utmed kollektivtrafikstrak, i stationsnara lagen eller som bebyggelse i
strandnéara lagen (LIS-omraden). En utspridning av nya bebyggelsegrupper i Iagen utan narhet

till kollektivtrafik ska undvikas.

Strategisk markpolitik och anvisning av kommunal mark

Genom att inneha mark kan kommunen genom markanvisningsavtal styra inriktningen pa
bostadsbyggandet bland annat vad gallande upplatelseformer och storlek pa bostader. Med en
aktiv markpolitik med mal och strategier for markférvarv och markanvisningar kan kommunen
paverka ytterligare hur bostadsbyggandet sker. Genom god framférhallning vid bland annat
markforvarv, 6kar kommunens mdjligheter att styra hur byggnationer sker i kommunen.
Kommunen har viss paverkansmojlighet aven nar exploatéren dger marken genom
exploateringsavtal. Det ger kommunen ratt att reglera nar och hur exploateringen ska
genomfdras. Dubbel markanvisning innebar att markanvisning av tomter eller fastigheter i
centrala omraden aven kopplas till markanvisning i rurala omraden. Dubbel markanvisning kan

darmed anvandas i strategiskt syfte till att mdéjliggdéra byggnationer runt om i kommunen.

| éversiktsplanen namns inriktningen for den strategiska markanvandningen. Gavle kommuns
geografiska lage och det nav som Gavle utgor for olika typer av infrastruktur sasom jarnvag,
vagar och hamnar, skapar en stor utvecklingspotential fér bade naringsliv och bostadsmarknad.
I ndromradet till infrastrukturens knutpunkter ska kommunen skapa strategiska markomraden att
forvalta och utveckla vidare. Dessa strategiska markomraden ar viktiga fér kommunen, men

aven pa regional och ibland nationell niva for infrastruktur, naringsliv eller bostadsmarknad
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| riktlinjer f6r kommunala markanvisningar anges hur markanvisningar hanteras i kommunen.
Gavle kommun annonserar aktuella omraden f6r markanvisning av mark for bostéder pa den
egna hemsidan. Vid markanvisning tillampar Gavle kommun tre olika metoder:
anbudsforfarande, markanvisningstavling och direktanvisning. Gavle kommuns villkor fér
markanvisning utgar fran att ett bestdmt omrade blir utbyggt enligt krav avseende bade tid,

utformning och sarskilda behov.

Gavle kommun saljer lediga tomter och smahus genom en upphandlad méaklarbyra. Den

tidigare tomt- och smahuskon avvecklades 10 december 2018.

Avtal avseende bostadsbyggande pa Naringen

Utredningen for att samordna storre samlade exploateringar med hallbart byggande (N2016:G)
har den 18 december 2017 pa uppdrag av regeringen ingatt ett avtal med Gavle kommun och
Region Géavleborg avseende en stdrre samlad exploatering av bostader i den nya stadsdelen
Naringen i utbyte mot infrastrukturinvesteringar. Atgérden avser pabdrjad utbyggnad av
dubbelspar av Ostkustbanan med en ny strackning mellan Gavle och Kringlan, flytt av
godsbangard, triangelspar till Bergslagsbanan och ny trafikplats vid E4 samt god
kollektivtrafikférsorjning och cykeltrafik till omradet Naringen. Gavle kommuns atagande ar att
sjalv eller genom annan markagare eller exploatér och pa egen bekostnad (i férhallande till
ovriga parter) uppféra 6 000 bostader till och med ar 2040. Minst 50 procent av bostaderna ska
vara hyresratter. Det finns bestdmmelser kring hyresnivaer i enlighet med det numera
avskaffade statliga investeringsbidraget for hyresratter. Exploateringens tathet ar aven
specificerad enligt en bifogad promemoria. | skrivande stund pagar ett separat arbete gallande

avtal om stadsomvandling vid Naringen.

Allmannyttan AB Gavlegardarna

Det primara uppdraget for allmannyttiga AB Gavlegardarna ar att tillskapa och férvalta bostader
for alla. Agardirektivet stallet krav p& en balans mellan affarsmassighet och samhéllsnytta ska
sakerstallas. Malet med bolagets verksamhet ar att uppna en optimal anvandning av
gemensamma resurser, detta ska ske genom en samordning av agaransvaret for de bolag som
ingar i den kommunala bolagskoncernen. Kommunen styr bolagets verksamhet och bolagets

forhallande till kommunen genom:

e Foretagspolicy

e Bolagsordning

e Kommunens vision, vardegrund samt varumarkesplattform

e Kommunévergripande mal

e Agardirektiv (inkluderande policys, reglementen, riktlinjer mm)
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e | forekommande fall avtal mellan kommunen och bolaget

e Mer specifikt om allmannyttan
AB Gavlegardarna grundades 1917 och ar ett av Sveriges storsta allmannyttiga fastighetsbolag.
Bolaget har idag 14 200 hyresbostéder, vilket ar cirka 60 procent av alla hyresbostader i Gavle

kommun. Bolaget har dessutom 1 100 lokaler och har en omséattning pa 1 263 miljoner kronor.

AB Gavlegardarna har flera stérre pagaende nyproduktioner av bostéder bland annat i
stadsdelarna Brynas (Godisfabriken) och Sédra Hemlingby. Totalt bygger AB Gavlegardarna
250 lagenheter i dessa tva omraden och inflyttning beraknas ske under 2023. | Sédra
Hemlingby bygger AB Gavlegardarna ocksa ett vard- och omsorgsboende med 80 lagenheter i

ett multifunktionshus som kallas Hemlingborg.

Hyresgastpolicy

AB Gavlegardarnas hyresgastpolicy ar ett viktigt instrument for bostadsférsorjning som paverkar
kommuninvanarnas tillgang till hyresbostader. Gavlegardarnas hyresgastpolicy innebar att den
bostadssdkande ska ha tillracklig inkomst for att kunna betala hyran och levnadskostnader
enligt Socialstyrelsens normer for forsorjningsstdd. De flesta typer av inkomster godkanns som
grund fér godkannande som hyresgast. Borgen godkanns i vissa fall. Ingen skuld till AB
Gavlegardarna, annat bostadsbolag eller Gavle Energi godkanns. Den bostadssdkande far inte
ha haft en skuld till AB Gavlegardarna eller betalningsanmarkningar de senaste sex
manaderna. Vissa undantag finns. Personer som genomgar skuldsanering eller har

skuldsattning hos Kronofogden har under vissa férutsattningar méjlighet att hyra bostad.

Sarskilda bostader

AB Gavlegardarna har sarskilda bostader for studenter. Startbo ar AB Gavlegardarnas bostader
for unga som inte har fyllt 25 ar. 55+ ar bostader for personer som fyllt 55 ar och som inte har
nagon yngre an 45 ar boende i hushallet. Trygghetsboende ar till for personer som fyllt 65 ar
och dar ingen i hushallet &r yngre an 55 ar. Personer som arbetar i Gavle, men bor nagon
annanstans och har mer an tva timmars pendlingstid kan anséka om Komplementboende att

anvanda som &6vernattningslagenhet.

Fortur

Det finns tva typer av fortur hos AB Gavlegardarna. Bostadsfortur av medicinska skal kan sokas
av personer med en bestaende funktionsnedsattning, som inte har kunnat férutse
funktionsnedsattningen och som ar folkbokférd i Gavle kommun. Boende som insats genom
socialtjansten kan s6kas av personer som helt saknar bostad och har sarskilda svarigheter att

ordna en bostad pa egen hand. Hantering av fértursansokningar skots av Gavle kommun.

Gavle kommun 801 84 Gavle Besok Drottninggatan 22
Kundtjanst 026-17 80 00 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se Remiss 25 augusti — 6 oktober 2023


http://www.gavle.se/

15

Medel for bostadssociala @ndamal

Gavle kommun far varje ar medel fér bostadssociala andamal fran AB Gavlegardarnas vinst.
Dessa medel anvands inom ramen for kommunens bostadsférsérjningsansvar som framjar
integration och social sammanhalining eller som tillgodoser bostadsbehovet fér personer for
vilka kommunen har ett sarskilt ansvar (5§ 1p. lagen om allmannyttiga bostadsaktiebolag,
AKBL). Budgeterade medel fér 2022 &r 16 miljoner kronor.

Boendelosningar vid hemloshet

I kommunen finns det olika satt att tillhandahalla tillfalliga bostader for hushall som star utan
bostad och som av olika anledningar inte kan fa nagon ny bostad pa egen hand. Det vanligaste
ar att kommunen hyr lagenheter som sedan hyrs ut i andra hand till bostadslésa hushall. Ibland

kan det aven inga eller grundas pa nagon form av boendestdd.

Gavle kommuns arbete for att motverka eller avhjalpa hemldshet bestar i féljande beslutade

atgarder och insatser:

e Overenskommelse med det allménnyttiga bostadsféretaget om att sdnka kraven pa de
bostadssodkande.
e Uppsokande verksamhet for att forebygga vrakningar, till exempel med radgivning eller
sarskilda insatser
e Uthyrning av andrahandslagenheter till personer enligt SoL 4 kap. 1 § och 2 § som inte
blivit godk&nda pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Det finns bade fler I6sningar och beslutade insatser men som annu inte ar faststallda eller
genomforda, dessa ar bland annat modellen bostad forst, vilken bygger pa att na ut och erbjuda
en langsiktig boendeldsning till hemldsa personer som kan ha psykiska sjukdomar eller andra

problem i form av beroende och missbruk.

Studentbostadsgarantin

Studenter vid Hégskolan i Gavle kan anvanda sig av en studentbostadsgaranti om de inte hittar
en ledig studentbostad infor terminsstart. Garantin galler om studentbostaderna ar slut hos AB
Gavlegardarna, K2A Studenthus AB, Gavle Studentbostader AB och pa Studentbostadgavie.se
nar terminen ska borja. Garantin betyder att Gavle kommun ordnar en typ av tillfalligt boende,
till exempel del i lagenhet, rum eller vandrarhem. Boendet ska ligga inom Gavle kommun eller i
narliggande kommun med goda kommunikationer. Garantin kan endast stkas av studenter vid
Hogskolan i Gavle som ar antagna till minst 15 hégskolepoang/termin, inte ar folkbokférda i

Gavle kommun och méaste aven aktivt soka bostad pa egen hand.
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Utmaningar och mojligheter

En forandrad arbetsmarknad

Gavle vaxer och folkmangden passerade 100 000 invanare ar 2017. Antalet medborgare i
Gavle kommun Okar arligen vilket &r en positiv trend. Arbetstillfallen i traditionell
industriproduktion minskar i kommunen medan arbeten i mer tjanstebaserade naringar pa
arbetsmarknaden Okar. Det lokala utbudet av lediga jobb beddéms i nuldget inte 6ka i
motsvarande takt som folkdkningen sker. Detta innebér att befolkningstillvaxten i kommunen i
regel ar hogre och 6kar snabbare an antalet jobb som finns tillgangligt och som framgent
forvantas att genereras inom kommunen. Detta skulle kunna vara en indikation pa att
arbetslosheten okar i kommunen, men det kan aven vara en indikation pa en val fungerade
digitalisering som medger att medborgare kan bo i en kommun och arbeta i en annan.
Digitaliseringen och den tekniska utvecklingen majliggor fér medborgare att bosatta sig i just
Gavle fastan arbetsgivaren finns pa annan ort. Detta kan &ven vara en av anledningarna till att
flera hushall i Gavle har ett langt pendlingsavstand. | och med Gavles strategiska lage med
narhet och hog turtathet till flera andra stader, marknadsregioner och flygplatser sa finns det

goda forutsattningar att mojliggdra en tillvaxt av bade folkmangd och arbetstillfallen.

Ny infrastruktur

En 6verenskommelse har gjorts med staten och Trafikverket om en omfattande omlaggning av
infrastruktur for den tagburna trafiken. Detta mojliggor en kraftig utbyggnad av bostader nara
centrum, samtidigt som det méjliggér en utveckling av logistikldsningar genom att underlatta for
att koppla ihop olika transportslag. Utvecklingen av den nya containerterminalen i Gavle Hamn
syftar till att skapa en fordubbling av hamnens kapacitet till ar 2030. Med battre infrastruktur
kopplas Gavle foretag och hamnomradet samman med ett av Europas stérre logistikomraden

vid Arlanda.

En aldrande befolkning

| Gavle kommun bor cirka 21 000 invanare som ar 6ver 65 ar. Antalet aldre personer okar och
kommer aven att fortsatta 6ka i Gavle kommun. De ar en heterogen malgrupp med olika behov,
forutsattningar och énskemal. Det ar viktigt att kunskapen om efterfragan av bostader hos aldre
sakerstalls och aktualiseras. Manga ganger ar det i den aldre aldern som behovet av mer
anpassade bostader blir vanligare. Den storsta 6kningen av de allra aldsta hushallen
prognostiseras ske fran ar 2022 fram till ar 2030, for att darefter minska. Det ar ddrmed nu som

behovet av anpassade bostader for aldre 6kar och efterfragas i allt hogre utstrackning &n
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tidigare. Behoven av att tillganglighetsanpassa aldre personers befintliga bostader samt behov
av hemtjanst kommer &ven att 6ka. Aven behovet av att bo néra daglig service som
livsmedelsbutiker, restauranger, kollektivtrafik samt grénomraden 6kar for att kunna fortsatta
leva ett gott och sjalvstandigt liv. Aldre personer tenderar att vara mindre flyttbendgna och
darmed behdvs bra incitament samt mojligheter for aldre att flytta nar behovet uppstar, detta

skulle kunna resultera i flyttkedjor och att fler bostader at familjer med barn frigors.

Hushall med samre socioekonomiska forutsattningar

| Gavle kommun finns det stora skillnader bland befolkningen nar det kommer till bland annat
hélsa, levnadsstandard och ekonomisk standard, ndgot som syns tydligt utifran
boendesegregationen i kommunen. Aven om det inte finns nagra sarskilt utsatta omraden
utifrén polisens nationella bedémning sa finns det omraden som &r socialt och socioekonomiskt
svaga med samre forutsattningar pa bostadsmarknaden jamfért med andra omraden. Kopplat
till boendesegregationen i Gavle varierar till exempel trangboddheten mycket mellan olika
grupper och geografiska omraden i kommunen. Vissa grupper och omraden har utifran
Boverkets nationella statistik en battre situation &n riket medan andra omraden och grupper har
en mycket hogre andel trangbodda. Bland annat &r det en hég andel barn i Gavle som ar
trangbodda vilket skapar olika forutsattningar mellan barn nar det kommer till halsa, livsvillkor
och skolgang. Det ar aven en hég andel som ar trangbodda och som har en anstréangd

boendeekonomi.

Resurssvaga hushall ar en heterogen malgrupp dar olika grupper av manniskor ingar. Det kan
vara unga, barnfamiljer, aldre, migranter eller nyblivha medborgare, personer med
funktionsnedsattning och psykisk ohalsa som av olika skal lever i osakra boendeférhallanden
och i foérlangningen riskera att hamna i hemldshet. Som tidigare namnts sa vidtar Gavle
kommun olika typer av atgarder for att motverka eller avhjalpa hemléshet. Det finns aven ett
regelbundet samarbete med allmannyttan for att fa fram bostader till hushall som inte blivit

godkanda som hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Forandrade boendepreferenser

Ett mer digitalt arbetslivi samband med pandemin har andrat vara boendepreferenser, vilket
resulterade i en hogre efterfragan pa stérre bostader och pa villor. Hoégre energipriser och
levhadsomkostnader har dock medfért att pendeln svangt tillbaka. Villapriserna har sjunkit
tillbaka till sin tidigare niva och prisnivan pa bostader har generellt sett sjunkit. Efterfragan pa

bostader ar lagre an tidigare, da hushallen har fatt 6kade omkostnader.
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En foranderlig omvarid

Var omvarld ar i standig forandring. Nar arbetet med riktlinjerna fér bostadsforsorjning
pabdrjades ar 2022 sa var forutsattningarna annorlunda an vad dem ar idag. Férandringar och
handelser i omvarlden har en standig paverkan pa bland annat bostadsforsérjningen i Gavle
kommun. Darfér kommer riktlinjerna for bostadsférsorjning att behdva aktualiseras med jamna
mellanrum. Bostadsmarknaden paverkas av flera handelser bland annat; pandemier,
ruralisering, vapnade konflikter, sanktioner, naturkatastrofer, klimatférandringar, hojda rantor,
inflation, migration, dyrare levnadskostnader, 6kade energipriser, brist pa byggnadsmaterial
med mera. Under ar 2023 vantas, enligt flera prognoser, ett kraftigt fall av bostadsbyggande.
Riksbanken planerar att fortsatta hoja rantorna i syfte att bekampa inflationen, vilket kommer fa

negativa effekter pa det kapitalintensiva bostadsbyggandet.

Dessa riktlinjer skrivs samtidigt som en rad kraftiga forandringar sker i omvarlden. Detta innebar
att det ar oklart hur kraftiga férandringarna kommer vara och framfor allt hur langvariga dessa
kommer vara. Det star dock klart att de forandrade férutsattningarna kommer fa konsekvenser
for kommunens bostadsbyggnadsplaner och fér manniskors ekonomiska situation och méjlighet

att betala for bostader.
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Bostadsforsorjning

Mal for bostadsforsorjning

Malet for bostadsférsorjningen i Gavle kommun ar att cirka 300 nya bostader arligen bor tillféras
bostadsbestandet. Detta beddéms vara val anpassat bade till ambitionerna i dversiktsplanen och
till planeringsriktlinjerna. Ett arligt tillskott pa ungefar 300 bostader bedéms vara mer an
tillrackligt i antal for att méta den efterfragan och behov som finns, samt tillrackligt for att
succesivt bli 120 000 Gavlebor. Hur efterfragan ser ut samt hur stort antal bostader som i
slutdndan byggs ar dock helt beroende pa marknadens forutsattningar, inflation, globala trender

samt demografiska forhallanden. Inriktningsmalen for bostadsférsorjningen ar att;

e Mota kommuninvanarnas behov, forutsattningar och efterfragan pa bostadsmarknaden.

e Skapa battre forutsattningar for dem som strukturellt star utanfér bostadsmarknaden.

e Skapa forutsattningar for tillvaxt och vara en attraktiv kommun fér fler kommuninvanare.

e Uppna malet om en klimatneutral kommun.

e Ha en god bostadsforsoérjning i hela kommunen och fér alla kommuninvanare.

¢ Motverka boendesegregationen och 6ka férutsattningarna fér en stad med jamlika
livsvillkor.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

Riktlinjer for bostadsforsorjning i Gavle kommun grundar sig i att en god bostadsutveckling ska
framjas. Det ska finnas forutsattningar, fér den som vill, att kunna bo och leva i kommunen. Foér

att uppna detta har féljande 16 riktlinjer konkretiserats;

1. Kommunen ska agera genom en aktiv markpolitik och god mark- och planberedskap for
att ge forutsattningar fér nyproduktion av cirka 300 nya bostader per ar, antalet
bostader kan férandras pa grund av férandringar i omvarlden

2. Kommunen ska vara en aktiv part pa fastighetsmarknaden med god kdnnedom om
marknaden och om vad som efterfragas.

3. Kommunen ska ha en sténdig planberedskap for tva ars bostadsbyggande i enlighet
med kommunens politiska mal.

4. Kommunen ska ha flexibla detaljplaner som mdjliggér andrade markanvandningar.

5. Gavle kommun verkar for en fortsatt utbyggnad av anpassade bostader for aldre i hela
kommunen.

6. Kommunen garanterar alla studenter vid Hogskolan i Gavle en bostad.

7. Kommunen ska strava efter att i alla orter och stadsdelar uppna en blandning av olika
former av boende pa en lag geografisk niva for att gora skillnad. Nar nya bostader
byggs bor de komplettera befintligt bostadsutbud avseende hustyper, storlek,
boendekostnad och upplatelseform i syfte att minska boendesegregationen och 6ka
jamlika livsvillkor i hela kommunen
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Gavle kommun ska erbjuda tillgangliga och trygga bostader och bostadsomraden i hela
kommunen for alla aldrar.

Gavle kommun ska ha strategier mot hemldshet och utestangning fran
bostadsmarknaden.

Gavle kommun ska strava efter en god social bostadspolitik, bland annat genom de
medel som kommunen for dver fran Gavlegardarna arligen.

Nya bostader ska i férsta hand lokaliseras i befintliga omraden, nara centrum, nara
kollektivtrafik och pa redan ianspraktagen mark.

Gavle kommun ska aktivt verka for att skapa battre forutsattningar fér dem som
strukturellt star utanfér bostadsmarknaden eller riskerar att hamna i hemldshet.

Gavle kommun ska framja alternativa och innovativa boendeformer med sarskilt fokus
pa att minska segregation och 6ka byggandet pa landsbygden.

Gavle kommun ska understka mojligheter till samverkan med allmannyttan och privata
bostadsféretag genom en bostadsférmedling eller liknande.

Gavle kommun ska utga fran statistik kopplat till manniskors livsvillkor och
forutsattningar i bostadsplaneringen.

Gavle kommun ska alltid inkludera ett barnrattsperspektiv i bostadsplaneringen.

| de 16 riktlinjerna konkretiseras bade den beredskap och ambitionsniva som kommunen vill ha,

tillsammans med de 7 malomradena som anges i Planeringsriktlinjer fér Gavile vaxer (18KS43)

skapas en god vagledning fér bade bostadsforsérjning och fysisk planering.

Handlingsplan for bostadsforsorjning

I handlingsplanen synliggdrs de aktiviteter som bedéms vara nédvandiga for att sakerstalla att

malen uppnas och att riktlinjerna efterstravas. Syftet med handlingsplanen ar darmed att

tydliggora vad som behdver ske, vem som har ansvaret och hur det kan genomféras samt foljas

upp. For att uppna 6nskade resultat s& bor aven handlingsplanen tolkas som ett gemensamt

ansvar bland flera aktorer. | handlingsplanen har féljande 19 férslag konkretiserats;

Aktivitet Ansvarig Indikator

Samordning, analys och Kommunstyrelsen Ansvarig samordnare.
uppféljning av kommunens Moten med arbetsgrupp fran
bostadsforsorjning. olika foérvaltningar inom

kommunen samt AB

Gavlegardarna.
Mark- och planberedskap Kommunstyrelsen, Antal bostader det finns
enligt politiska mal Samhéllsbyggnadsndmnden | planberedskap for. Antal nya

bostader i detaljplan.

Regelbundna Samhéllsbyggnadsnémnden | Antal méten. Antal
samverkansmoéten med deltagare. Antal aktérer som
bostadsaktorer. bygger bostader.
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Oversyn av aktiva detaljplaner

for att sakerstalla flexibilitet.

Samhéllsbyggnadsndmnden

Rapport.

Fler bostader med malgrupp

aldre.

Samhéllsbyggnadsndmnden,
Vélférd Gévle, AB

Gavlegardarna

Antal nya eller ombyggda
bostader for aldre.

Utveckla befintliga modeller

AB Gavlegérdarna, Styrning

Antal nya boendelésningar

for trygghetsboende och och stéd Gévle, Vélférd for aldre.

attraktiva boendeldsningar for | Gévle

aldre.

Uppfylla Kommunstyrelsen Rapport.
studentbostadsgarantin.

Analys av bostadsbehov och Kommunstyrelsen, Bostadsbehovsanalys.

efterfragan for varje detaljplan

som innefattar bostader.

Samhéllsbyggnadsndmnden

Verka for 6kad tillganglighet
av befintligt bostadsbestand

och vid nyproduktion.

Kommunstyrelsen,

Samhéllsbyggnadsnémnden

Tillgénglighetsinventering i
befintligt bostadsbestand

Krav vid nyproduktion.

Sakerstalla trygga
bostadsomraden.

Kommunstyrelsen, AB

Gavlegérdarna

Brottsstatistik, enkat om

trygghet till medborgare.

Den nya stédfunktionen for
seniorer, aldrelotsen ska
informera och stddja aldre
som onskar flytta till mer

anpassat boende.

Styrning och stéd Géavle

Uppdaterad beskrivning av

tjanstens innehall.

Inféra en strategi mot
hemldshet och utestangning

fran bostadsmarknaden.

Kommunstyrelsen

En ny strategi.

Riktlinjer for samt arlig
uppféljning fér de medel som
kommunen for over fran AB

Gavlegardarna arligen.

Kommunstyrelsen

Arlig uppféljning.

God planering och beredskap
for de grupper som har behov

av s.k. sarskilt boende.

Omvaérdnadsnamnden

Balans mellan behov och

utbud av sarskilt boende.
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God planering och beredskap
for de grupper for vilka
kommunen har ett sarskilt
ansvar enligt

bosattningslagen.

under utredning

Antal mottagna personer

enligt bosattningslagen.

Hostseminarium med
avstamning av status for
bostadsforsorjningen som

involverar naringslivet

AB Gavlegéardarna, Styrning
och stéd Géavle, Vélfard

Gaévle

Métesprotokoll

till att moéta efterfragan pa
bostadsmarknaden i alla

lagen.

Framja innovativa Under utredning Samordning. Rapport. Arlig
boendeformer samt hallbart uppfdljning.

byggande.

Verka for att forebygga Under utredning Samordning. Rapport. Arlig
trangboddhet. uppfoljning.

God planering och beredskap | Under utredning Samordning. Rapport.
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Bostadsforsorjningsanalys

Gavle kommun har bestallt en bostadsférsorjningsanalys fran WSP som underlag till riktlinjerna

for bostadsforsorjning. Nedan foljer en sammanfattning av analysen.

Demografisk utveckling

Gavle kommun har en positiv befolkningsutveckling och férvantas att ha det aven framéver. En
stor del av befolkningstillvaxten har bestatt av invandring, vilket ar en grupp som initialt inte har
ekonomiska mojligheter att kopa eller hyra en ny bostad. Det innebar att det demografiska

underlaget for nya bostader behdver ske genom skapande av flyttkedjor.

Under den senaste tioarsperioden har kommunen 6kat med 735 personer per ar. Framdver

prognostiseras en lagre befolkningsékning med i genomsnitt 280 personer per ar.

Likt de flesta andra kommuner i Sverige kommer Gavle kommun att ha en allt hdgre andel
personer over 80 ar i befolkningen. Det ar ocksa i den aldern som behov av mer anpassade
bostader blir allt vanligare. Enligt hushallsanalysen sker den stérsta 6kningen av de allra aldsta
hushallen fran ar 2022 fram till 2030, for att darefter minska. Det ar darmed nu som mer
anpassade bostader for aldre kan komma att behdvas och efterfragas. Eftersom den stérsta
okningen av aldre forvantas stagnera efter ar 2030 sa ar det viktigt att bostader aven planeras
med hansyn till de framtida trender som férvantas spegla bostadsmarknaden efter ar 2030.
Detta forhallningssatt kan hjalpa kommunen att anpassa bostadsutvecklingen till en férandrad

demografi 6ver tid.

Marknadsforutsattningar

Den vanligaste boendeformen i Gavle kommun i skrivande stund ar hyresrattslagenhet, foljt av
villor med aganderéatt. Det har fardigstallts cirka 380 bostader per ar de senaste tio aren, varav
en 6vervaldigande majoritet har bestatt av Iagenheter i flerbostadshus. Trots att boende i villa ar
en vanlig boendeform byggs det fa nya villor i Gavle kommun. Fran och med ar 2020 &r villor
aven betydligt dyrare an bostadsratter i flerbostadshus, detta galler aven priset per
kvadratmeter. Detta skulle kunna vara en postpandemi-effekterna som har lett till att fler

personer forefaller att vilja bo i friliggande villor eller parhus.

Nyproducerade bostader ar dyrare an aldre redan befintliga bostader, detta galler bade
bostadsratter och hyresratter. WSP har i sina berakningar av betalningsférmaga for
nyproducerade bostader kommit fram till att ca 40 procent av den vuxna befolkningen i Gavle
kommun forefaller att ha rad att ensamma kopa och darefter bo i en nybyggd bostadsratt, detta

forutsatter dock att personen aven har tillgang till en kontantinsats. Fér nyproducerade
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hyresratter har enligt analysen 66 % av de vuxna i Gavle kommun radd med att hyra en bostad

hos en privat fastighetsdgare medan 82 % hos allmannyttan.

WSP har aven bedémt hur manga bostader som efterfragas och som kan byggas i Gavle
kommun fram till ar 2035. Deras balansanalys indikerar att cirka 135 bostader arligen behdver
tillféras, men med hansyn till bostadsmarknaden samt Gavle kommuns ambitioner och mal sa
ar det istallet rimligt att cirka 280 bostader arligen tillfors enligt bostadsférsorjningsanalysen. Om
for fa eller for manga bostader byggs sa kan detta fa en inverkan pa kommunens tillvaxt och
bostadsmarknaden. Tillskapandet av fler bostader an vad det finns en efterfragan fér kan bade
leda till att en storre efterfragan och inflyttning mojliggoérs till kommunen. Det kan a andra sidan
aven resultera i att bostader inte blir salda eller uthyrda samtidigt som priserna pa
bostadsmarknaden kan paverkas. Om for fa bostader byggs kan bland annat bostadspriserna
pressas uppat samtidigt som hyresnivaer pa bostader skulle kunna 6ka pa grund av den 6kade

konkurrensen. Detta kan fa patagliga konsekvenser for dem som ar resurssvagast i samhallet.

Gavle kommun har en aldrande befolkning vilket innebar att andelen aldre i kommunen blir allt
fler. Vid 80-arsaldern blir behoven av anpassat boende &ven storre. Gruppen aldre ar heterogen
och det ar viktigt att Gavle kommun sakerstéller att det finns god kunskap om efterfragan och
behoven hos aldre. Det kan ske genom regelbunden kontakt med fastighetsméaklare, AB
Gavlegardarna och andra bostadsutvecklare samt seniororganisationer. Har finns aven

mojlighet fér kommunen att skapa flyttkedjor som kan komma andra malgrupper till godo.

AB Gavlegardarna menar pa att bostadsmarknaden utifran deras perspektiv ar pa vag att
komma i balans. Det innebar att utbudet av bostader, bade i mangd och bostadstyp, succesivt
Okar i antal som i allt stérre grad kan méta de behov och den efterfragan som finns for olika

malgrupper i Gavle kommun.

Den rapport som konsultbolaget Evidens gjorde i februari 2022 indikerar ett marknadsdjup pa
mellan 420 och 680 bostader och forutsatter att i princip all nyutveckling av bostader i
kommunen sker pa Naringen. Efter att den rapporten skrevs har en stor del av
marknadsforutsattningarna férandrats till det sdmre. Detta kan innebara att slutsatserna i en
liknande rapport idag formodligen blir Iagre. Detta ar nagot som behdver foljas upp arligen vid

aktualisering av riktlinjerna fér bostadsforsérjning.

Tobins Q, eller Tobinskvoten, ar ett Ionsamhetsmatt som ger en indikation pa bade de lokala
marknadsforutsattningarna samt Iénsamheten i produktion av nya bostéader. En av
grundprinciperna ar att om det kostar mer att bygga och képa nyproduktion &n vad en
motsvarande bostad i ett befintligt bestand kostar, sa forefaller ofta forutsattningarna och
mojligheterna till att kdpa eller bygga nyproduktion vara mer begransade. | férhallande till Gavle

kommun sa indikerar Tobins Q att det generellt forefaller att vara I6nsamt att bygga och képa
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nya bostader i Gavle kommun. Mattet tar dock inte stallning till hur mycket-, vad-, fér vem- eller
av vem- som bostaderna byggs, mattet tar dock heller inte stallning till aspekter sdsom vem
som ar markagare med mera. | férhallande till Gavle kommun sa ar omradet Naringen i
skrivande stund kommunens stérsta kommande utvecklingsomrade. Naringen kan saledes vara
ett utvecklingsomrade dar kommunens 6nskade markanvandning och utveckling méter den

Idnsamhet som Tobins Q indikerar. Lds mer om Naringen i kapitel Ansvar, verktyg och insatser.
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Slutsatser

WSP har i sin bostadsfoérsorjningsanalys gjort en balansanalys som indikerar att det inte rader
bostadsbrist och att det i nulaget forefaller finnas tillrdckligt med bostéder i kommunen.
Beraknat p& samma hushallssammansattning och fordelning av bostadsbestand sa forefaller
det finnas ett ungefarligt behov av 135 nya bostader per ar. Forutsattningen for detta ar dock att

prognosen av nya invanare stammer.

| bostadsforsérjningsanalysen har WSP tagit hansyn till kommunens ambitioner om att fortsatta
utvecklas som en attraktiv stad, att bekédmpa trangboddhet, att bekampa segregation, att uppna
120 000 Gavlebor och att proaktivt planera for att undvika en framtida bostadsbrist. Darmed ar
WSPs sammantagna bedémning att en rimlig utveckling av nyproducerade bostader i Gavle
kommun ar cirka 280 bostader per ar fram till ar 2035. Detta ar aven baserat pa ett forsamrat
lage for bostadsbyggandet pa grund av en férsamrad konjunktur, stigande priser pa
byggnadsmaterial, eventuell cementbrist samt sjunkande efterfragan pa grund av 6kande
levhadsomkostnader, inflation samt stigande rantor. En annan viktig faktor ar en lagre

befolkningsokning framdver.

WSP foreslar foljande ungefarliga fordelning av upplatelseformer. Tyngdpunkten ar fortsatt pa
flerbostadshus med framst upplatelseform hyresratt. Daremot finns en efterfragan pa en nagot
hdégre andel villor an vad som hittills har byggts och det vore en férdel om kommunen kunde

verka for en planering av en lite hdgre andel villatomter &n vad som har planerats hittills.
Tabell 5: Fordelning boendetyper. Kalla: Berékningar och antaganden av WSP.

Fordelning boendetyper

Hyresratt 55%
Bostadsritt 23%
Villor 22%

Beddmningen av antalet bostader samt vilken typ av bostader som gar att bygga stammer inte
helt dverens med den dverenskommelse som kommunen har traffat med staten om utveckling
av bostader pa Naringen. Till syvende och sist ar det ett politiskt beslut hur planeringen av

bostader i Gavle kommun ska se ut framover.

Sedan arbetet med riktlinjer for bostadsforsorjning paboérjades sa har, som tidigare benamnt,
flera férandringar skett bade pa lokal, nationell och global niva. | och med att omvarlden ar i
standig foérandring sa maste aven riktlinjerna fér bostadsforsoérjning i Gavle kommun kunna
aktualiseras utefter dessa forandringar. Underlaget och analyserna som riktlinjerna grundar sig

pa maste aven dem aktualiseras nar behoven uppstar. Det ar Gavle kommuns bedémning att
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antalet bostader som i slutdndan arligen tillférs bostadsbestandet ar helt beroende av
férandringar i omvarlden samt effekterna av dessa. Gavle kommun delar WSP slutsats att cirka
280 bostader per ar arligen behdver tillféras bostadsbestandet, men med hansyn till hur Gavle
vill utvecklas samt i proaktivt syfte for att bekampa trangboddhet, segregation och en eventuell
framtida bostadsbrist, ar Gavle kommuns slutgiltiga beddmning att cirka 300 bostéader arligen

behover tillforas fram till ar 2035.

Bostadsbehov och behov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden

Enligt WSP:s berakningar finns det rent strukturellt ingen bostadsbrist i Gavle kommun. Detta ar
dock ingen garanti for att de varierande behoven tillgodoses i kommunens olika stadsdelar samt
dess olika grupper. Balansanalysen indikerar att det finns ett behov av ett arligt tillskott av cirka
135 bostader, men med hansyn till bostadsmarknaden samt Gavle kommuns ambitioner sa

foreslas istallet att cirka 280 nya bostader arligen kan tillféras bostadsbestandet.

Det finns olika grupper som har bostadsbehov som inte tillgodoses pa Gavles bostadsmarknad.
Cirka 9 procent av hushallen bor trangt och cirka 1,5 procent bor bade trangt och har en
anstrangd boendeekonomi. Mest utmarkande ar att cirka 6 procent av hushallen har langt

pendlingsavstand, vilket ar mycket jamfort med andra kommuner.

Fram till ar 2022 har det funnits ett Overskott av sarskilda boende for aldre, men i och med den
aldrande befolkningen sa prognostiseras detta dverskott att succesivt sjunka mot ett underskott,
forutsatt att inga ytterligare vard- eller omsorgsboenden tillskapas. Detta innebar aven att en
balans mellan utbud och efterfragan haller pa att uppsta i nulaget och for att uppratthalla den

balansen s& kommer fler sarskilda boenden for aldre att behdva sakerstallas inom nagra ar.

Bostadsmarknaden for personer med funktionsnedsattningar har idag ett underskott. Bostader
for anvisade nyanldnda och asylsdkande ensamkommande barn har inget angivet balansmatt.
Kommunen samarbetar med AB Gavlegardarna for att I6sa boendesituationen fér dessa bada
grupper. Gavle kommun hyr efter bistandsbeslut ut bostader i andra hand till personer som inte
blivit godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det finns aven ett underskott pa bostader
for ungdomar generellt i Gavle kommun medan det i nulaget forefaller att finnas ett dverskott av
studentbostader. AB Gavlegardarna har och ska konvertera studentbostader till andra typer av

bostader, som moéter behoven battre.
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Uppfoljning
Riktlinjer for bostadsforsorjning ska, enligt lag 2000:1383 §4, antas minst en gang per
mandatperiod. Riktlinjerna boér aven uppdateras under mandatperioden nar patagliga

forandringar sker i omvarlden.

Sedan ar 2020 sa har varlden pa ett eller annat satt paverkats av en pandemi, flera
naturkatastrofer, vapnade konflikter, sanktioner, migration, stigande inflationer, héjda rantor,
dyrare levnadskostnader, maktskiften, klimatférandringar med mera. Nar omgivningen standigt
forandras och paverkas av faktorer sa kan inte riktlinjer foér bostadsférsorjning vara stelbent,
utan riktlinjerna maste vara flexibla och de maste kunna anpassas utefter de forandringar som
sker. Tillika maste riktlinjerna aktualiseras vid férandrade férutsattningar som pa ett eller annat

satt paverkar samhallet.

Riktlinjer for bostadsférsorjning behdver darmed arligen féljas upp och aktualiseras, detta galler
bade dess innehall och de analyser samt data som riktlinjerna grundar sig pa. En sadan
uppfdljning och aktualisering av riktlinjerna behdver ske i god dialog mellan de interna
sektorerna inom kommunen, i god dialog med de kommunala bolagen samt i god dialog med

naringslivet och andra myndigheter.

De insatser som beskrivs ska omhandertas av respektive kommunal nAmnd och genomfdras
som en del i det I6pande arbetet och arbetas in i de kommunala sektorernas
verksamhetsplanering samt budget. Aven dessa insatser och aktiviteter behéver féljas upp och

aktualiseras vid uppdatering av riktlinjerna.
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