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FORORD

Stromstads kommun vaxer och antalet nya invanare blir fler for varje ar. Statistiska Centralbyran
(SCB) och Vastra Gotalandsregionen som tar fram langsiktiga befolkningsprognoser for samtliga
kommuner, rdknar med att trenden ska halla i sig fram till ar 2030.

Stréomstads kommun har i sin politiska vision mal om att Stromstads kommuns befolkning ska 6ka
till ar 2030. | beslutad budget for 2019 ar befolkningsmalet till ar 2030 satt till 15 000 invanare.

Stromstads kommun genomfor vartannat ar en medborgarundersékning med hjalp av SCB. |
undersdkningen stélls bland annat fragor som beror bostadssituationen i Stromstad (utbudet av
boendeformer, mojligheter hitta bra boenden, trivsam bebyggelse). Resultaten visar att det finns
en uttalad onskan bland Stromstadsborna om att fler bostader ska tillskapas (Medborgarunder-
sokningen, Stromstad 2018).

For att malet ska bli verklighet maste en hel del atgarder genomfaoras. Riktlinjerna fér den kom-
munala bostadsforsorjningen ska, med hjalp av konkreta riktlinjer, bidra med att planera fér den
langsiktiga bostadsforsérjningen i kommunen, sett till olika gruppers behov och férutsattningar.

Stromstads kommun vill att fler invanare ska kunna bosatta sig permanent i kommunen och att
fler vill vara med och skapa en kreativ, vixande och hallbar bostadsmarknad i var kommun. |
denna riktlinje kan bade du som ar invanare eller du som ar entreprendr ldsa mer om hur Strom-
stads kommun planerar for att méta det vaxande behovet av fler bostader, i olika upplatelsefor-
mer, pa olika platser runt om i kommunen.

Riktlinjerna for bostadsforsorjningen och dess faktaunderlag ska ge en konkret bild pad nuldget samt
behovet av bostader fram till 2030.

Rapporten, riktlinjer fér bostadsforsorjningen, ar indelad i fem delar:

Del 1: Bakgrund och forutsattningar. Syfte och mal med riktlinjer for bostadsforsérjning.
Del 2: Befolkningsstruktur och befolkningsutveckling

Del 3: Bostadsmarknaden

Del 4: Bostadsbehov

Del 5: Riktlinjer for bostadsforsorjning


http://www.stromstad.se/kommunochpolitik/kvalitetundersokningarochstatistik/undersokningar/medborgarundersokning.4.2af6fd8a14aa9f76aee227a8.html
http://www.stromstad.se/kommunochpolitik/kvalitetundersokningarochstatistik/undersokningar/medborgarundersokning.4.2af6fd8a14aa9f76aee227a8.html

SAMMANFATTNING

Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska ge en konkret bild pa nuldget samt behovet av bostader fram
till ar 2030.

Lagkrav

Redan ar 2000 kom en lag om kommunernas bostadsforsérjningsansvar, den omarbetades och skarp-
tes med fler paragrafer som tradde i kraft vid arsskiftet 2014 (2000:1383). Lagen anger att varje kom-
mun ska planera for bostadsforsoérjningen i kommunen. Dokumentet faststalls av kommunfullmaktige.
Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska uppdateras minst en gang per mandatperiod, men féljas upp
varje ar av verksamheterna.

Politisk malsattning: 15 000 invanare

Fran millenniumskiftet ar 2000 har Stromstads kommun haft en positiv befolkningsutveckling med un-
dantag for ar 2002 och 2007 da en negativ utveckling konstaterades. Kommunfullmaktige beslutade
under december ar 2018 att malet for antal invanare i Stromstad ar 2030 ska ligga pa 15 000 personer.

1 500 nya invanare

Enligt politiska mal om 15 000 invanare ar 2030 sa ar utgangspunkten att Stromstad ska planera for
drygt 1 500 nya invanare under aren 2019-2030. Den senaste tillgdngliga befolkningsprognosen fran
Véstra Gotalandsregionen/SCB som slapptes ar 2018 berdknar att invanarantalet i Stromstad kommer
O0ka med 13 % till ar 2030 och resultera i en befolkning pa 14 900 individer. Det ar en sdnkning fran
2017 ars prognos som da lag pa 19 % befolkningsdkning under samma period.

700 nya bostdder fram till 2030

Om hushallsstorlekarna ar konstanta (i snitt 2,2 personer/hushall) under de kommande aren utdkas
Stromstad med narmare 700 nya hushall fram till ar 2030. Utifran befolkningsprognoser for ar 2030 sa
berdknas behovet av bostader mellan aren 2019-2030 ligga pa drygt 700 bostader. Da inberaknas inte
det uppdamda behov av bostader som bedéms finnas i och med att manga unga bor kvar hemma det
saknas lampliga bostader for denna malgrupp. Man bor ha i atanke att flera av de nyproducerade bo-
staderna kops for deldrsboende av norska medborgare, vilket de facto betyder att behovet av bostader
kan bli hogre an vad prognosen visar.

Riktlinjer

Stromstads kommuns riktlinjer for bostadsforsérjningen och bostadsbyggande under perioden 2019-
2030 behandlar féljande omraden; geografisk inriktning pa Stromstad centrum/Skee, hushallning av
marken med tatare och hogre byggnation, stravan efter god planberedskap med framférhallning och
prioritering av storre markomraden, bostader fér alla manniskor med mangfald av upplatelseformer,
hustyper och storlekar, utveckling av boendemiljéer och gréna strak.



DEL1. BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR

Det 6vergripande syftet med riktlinjer for bostadsférsérjning dr att utifran kommunens vis-
ion och malstyrning tydliggéra kommunens bostadspolitik samt redogdra fér hur priorite-
ringar och atgdrder ska bidra till en Iangsiktigt hallbar bostadsforsérjning i kommunen.
Riktlinjerna dr ett styrdokument som utgér underlag for prioritering av detaljplaner for att
mdjliggéra byggnation och anvindning av befintligt bostadsbestdnd enligt kommunens
madlsdéttningar och intentioner.

1.1 SYFTE OCH MAL MED RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORINING

Stromstads kommuns riktlinjer for bostadsforsorjning 2019-2030 har som syfte och mal att besvara
foljande fragestallningar:

e For vem planeras boenden (del 2)
e Var bor boenden planeras (del 3,4 samt bilagorna 1,2)
e Hur ska boendemalen nas (del 5, bilaga 1,2,3)

Planering for bostadsforsorjning handlar om att analysera och bedéma behovet av bostader utifran
den befolkning som finns i kommunen. Stammer utbudet av bostader och boendeformer med dagens
behov? Kommer utbudet att svara upp mot den framtida efterfragan?

Kommunen behdéver ha god kinnedom om bostadsmarknaden, vilka behov som behéver tillgodoses,
for att kunna planera vad som behover byggas nytt och veta vilka anpassningar som behdver utforas i
det befintliga bostadsbestandet.

Olika aldersgrupper har olika behov, darfor ar aldersfordelningen en viktig faktor att analysera vid pla-
neringen av bostadsférsorjningen. Boverket patalar att kommunen behéver ha kunskap om lokala ar-
betsmarknaden och néaringslivsutvecklingen i kommunen.

Andra omvarldsfaktorer av betydelse kan vara ranteutveckling, konjunkturprognoser, prisutveckling
pa bostader, byggkostnadsutveckling och inkomstutvecklingen fér hushallen. Invandring, nyanlanda
och antalet ensamkommande barn dr andra faktorer som maste beaktas. Asylsdkandes familjeaterfor-
eningar kan skapa behov av storre lagenheter.

Utgangspunkten for boendeplaneringen ar att invanarnas behov av bostader ska tillgodoses pa basta
majliga satt. Kommunen bygger i allmanhet inte sjdlva bostader utan skapar férutsattningar for bo-
stadsbyggande. Den storsta delen av bostadsproduktionen tillkommer genom privata investeringar.

Uppgifterna for planeringen ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av
efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sdrskilda grupper och marknadsférutsattningar. Vid fram-
tagandet av riktlinjerna for kommunens bostadsforsérjning har alla forvaltningar fatt ta del av underla-
get och inkomma med synpunkter och erfarenheter inom sina respektive omraden sa att alla aspekter
av bostadsforsorjningsfragan beaktas, utifran gallande lagstiftning samt Stromstads specifika situation.
Malet ar att beakta olika gruppers behov av bostader; ensamkommande barn, unga vuxna, aldre, per-
soner med funktionsnedsattning m.fl.



Riktlinjerna omfattar hela kommunen, samtliga kommunala férvaltningar samt de kommunala bola-
gen. Dokumentet faststalls av kommunfullmaktige. Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska uppdate-
ras minst en gang per mandatperiod. Arlig uppfoljning av resultat och planering sker I6pande inom
forvaltningarna och ska redovisas i kommunens arsredovisning.

1.2 NATIONELLA LAGAR, MAL OCH PROGRAM

For att vart samhaélle ska fungera krdvs en medveten samhallsplanering, bade pa statlig, regional och
kommunal niva. | detta avsnitt redogors for de styrdokument som paverkar och styr bostadsutveckl-
ingen nationellt saval som regionalt och lokalt.

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Ar 2000 kom en lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, den omarbetades och skarptes med
fler paragrafer som tradde i kraft vid arsskiftet 2014 (2000:1383). Lagen anger att varje kommun med
riktlinjer ska planera for bostadsforsorjningen i kommunen. Foljande delar ska finnas med i kommu-
nens langsiktiga dokument for bostadsplanering:

e kommunens mal fér bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet

e kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal

e hurkommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som ar av betydelse.

Annan nationell lagstiftning som ar viktig att beakta i kommunens bostadsplanering

e Regeringsformen (RF)
Enligt regeringsformen 1 kap §2 framgar att den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella
valfard ska vara grundlaggande mal fér den offentliga verksamheten. Sarskilt ska det allmanna
trygga for ratten till arbete, bostad och utbildning samt verka for social omsorg och trygghet och
for goda forutsattningar for halsa. Dessa sociala rattigheter ar att ses som malsattningar for all of-
fentlig verksamhet. Samhallsplaneringen innebar ett samspel och en samverkan mellan den nat-
ionella, regionala och lokala nivan. Regeringsformen ar en utgangspunkt fér en stor del av kom-
munens verksamhet.

e Plan- och bygglagen (2010:900)
Bostadsforsorjning ar en fraga med stark koppling till planldggning och beslut om markanvandning.
Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet har forts in i 2 kap. PBL som ett allméant in-
tresse som ska framjas vid planldaggning. | kommunens oversiktsplan ska det framga hur kommunen
avser att tillgodose det langsiktiga behovet av bostader. | PBL finns ocksa bestimmelser om detalj-
plan och bygglov. Genom detaljplan regleras markanvandningen med bindande verkan och det
skapas sa kallade byggratter, det vill saga ratt att fa bygga enligt detaljplanens bestammelser. For
ny sammanhallen bebyggelse krdvs normalt sett alltid detaljplan fér en exploatering.
Stromstads kommun har en dversiktsplan (OP) som antogs av kommunfullmaktige i juni 2018 dar
planen pekar ut framtida omraden fér bostadsbyggnation, rekreation och annan markanvandning.
Under 2019 forvantas en ny férdjupad dversiktsplan (FOP) antas for Strémstad, Skee som utgér fran
oversiktsplanen men som mer detaljerat pekar ut markanvandningen i de centrala omradena i
Stromstad. Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska vara vagledande vid tillampningen
av plan- och bygglagen.



Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899)

Om kommunen ager mark som ska bebyggas av en byggherre kan kommunen sluta avtal med bygg-
herren om en sa kallad markanvisning, det vill siga en 6verenskommelse mellan en kommun och
en byggherre, dar denne ges ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla
med kommunen om o6verlatelse eller upplatelse av ett visst kommunagt markomrade foér bebyg-
gande. Att markanvisning sker i ett inledande skede i detaljplaneprocessen har ofta stor betydelse
for vilka projekt som senare realiseras. Kommunen har historiskt sett anvdant markanvisning i rela-
tivt begransad omfattning, da kommunen framst planlagt privat mark alternativt pa kommunal
mark byggt ut i egen regi och salt tomter.

Senaste storre bostadsprojektet som markanvisades var bostadsomradet Canning i centrala Strom-
stad, dar kommunen anordnade en markanvisningstavling for att utse byggherre.

Socialtjanstlagen (Sol)

| socialtjanstlagen ges Socialnamnden ett sarskilt ansvar for att medverka i samhallsplaneringen och
for att vara med och paverka utformningen av nya och aldre bostadsomraden i kommunen utifran
sina sociala erfarenheter. Av socialtjanstlagen framgar exempelvis att en person som inte sjalv kan
tillgodose sina behov eller fa dem tillgodosedda pa annat satt har ratt till forsérjningsstéd som bland
annat ska tacka skaliga kostnader for boende. Kommunen har det yttersta ansvaret for stod och
hjalp enligt socialtjanstlagen for ensamkommande barn. Ansvaret géller bade asylsékande barn och
barn som har fatt uppehallstillstand i Sverige. | socialtjanstlagen finns dven bestaimmelser om kom-
munens ansvar for boendesituationen nar det géaller personer med funktionsnedsattning. Kommu-
nen ska inratta bostader med sarskild service for de personer med funktionsnedséattning som be-
hover ett sadant boende. Kommunen har ocksa ansvar for att inratta sarskilda boendeformer med
service och omvardnad for dldre ménniskor som behover sarskilt stod.

Lagen om st6d och service (LSS)

| lagen om st6éd och service till vissa funktionshindrade (LSS) finns bestammelser om séarskilda bo-
endeformer for personer med funktionsnedsattning. LSS ger ratt till tio insatser for sarskilt stod och
sarskild service som méanniskor kan behova utéver det som de kan fa genom annan lagstiftning, en
av dessa insatser ar bostad med sarskild service for vuxna eller annan sarskild anpassad bostad.
Boendet kan utformas pa olika satt, men de vanligaste formerna &r gruppbostad eller servicebo-
stad. Den enskilde kan ocksa ha ratt att fa en sarskild anpassad bostad anvisad av kommunen (kalla:
Socialstyrelsen). Socialférvaltningen i Stromstads kommun har getts mojlighet att inkomma med
synpunkter pa riktlinjerna for bostadsforsérjningen, med malet om att socialtjanstlagen samt lagen
om stod och service ska beaktas (se avsnitt 3.3).

Lag om mottagande av vissa nyanldnda invandrare for bosattning (2016:38)

Den 1 mars 2016 boérjade en ny lag att gélla, en lag som ska kunna tvinga en kommun att ta emot
nyanldanda som har beviljats uppehallstillstand. En nyanland person ar en fore detta asylsékande
som har beviljats uppehallstillstand. Kommunernas bosattningsansvar innebar att en kommun efter
anvisning ar skyldig att ta emot en nyanland person for bosattning. Syftet ar att nyanlanda ska fa
forutsattningar att etablera sig i samhallet. Migrationsverket ar den anvisande myndigheten. Hur
manga nyanlanda personer en kommun kan anvisas att ta emot beror pa kommunens storlek och
arbetsmarknadslage, liksom hur manga nyanlénda och asylsokande som redan bor dar.

Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (2010:879)

Kommunen agerar bara i begransad omfattning som byggherre eller fastighetsdgare nar det géller
produktion, utveckling och forvaltning av bostdder. Genom allmannyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag kan kommunen dock bedriva viss verksamhet. Strémstads kommun har ett kommunalt
bostadsbolag i Stromstadsbyggen AB. | riktlinjerna fér kommunens bostadsplanering aren 2019-
2030 finns planering for bostader pa mark som ags av det kommunala bostadsbolaget.


https://www.socialstyrelsen.se/publikationer2007/2007-114-49/documents/2007-114-49_200711429.pdf
https://www.socialstyrelsen.se/publikationer2007/2007-114-49/documents/2007-114-49_200711429.pdf

1.3 REGIONALA MAL, PLANER OCH PROGRAM

Enligt Boverkets anvisningar ska varje kommun i sitt arbete med kommunala riktlinjer for bostadsfor-
sorjning ocksa beakta de regionala och nationella malen for bostadsférsorjning.

Bostad at alla

| Lansstyrelsens verksamhetsplan for ar 2018 framkommer det att ”Bostad for alla” ar ett sarskilt ut-
pekat fokusomrade. En av lanets stora utmaningar ar att bereda bostader for alla som har behov av
det, oavsett var i lanet de 6nskar bosatta sig.

Lansstyrelserna har uppdraget att stddja kommunerna inom respektive 1an i kommunernas framta-
gande av riktlinjer for bostadsforsorjningen. Boverket har ocksa tagit fram en handbok fér kommuner-
nas bostadsforsorjning dar det finns en del information, tips och inspiration fér kommunerna att ta del
av.

Bostadsmarknadslaget i ldnet — en kort sammanfattning

Lansstyrelsen ansvarar for att arligen ta fram en regional bostadsmarknadsanalys. Har framgar nuldget
for lanets bostadsmarknad. Informationen utgor en viktig del i underlaget fér hur Strémstad ska pla-
nera sin framtida bostadsforsorjning. Faktorer som befolkningsutveckling, efterfragan och utbud inom
bostadsmarknaden, utvecklingen inom specifikt utpekade malgruppers boendebehov, pris- och I6ne-
utveckling paverkar totalt utvecklingen inom respektive 1an och kommunernas bostadsmarknad.

Nedan foljer lansstyrelsens korta sammanfattning av laget for bostadsmarknaden i Vastra Gotaland,
utifran 2018 ars bostadsmarknadsanalys.

e Folkmiangden i ldnet 6kade med cirka 19 000 personer under ar 2017. Okningstakten &r lagre &n
under ar 2016. Inom delregionerna ar variationen stor, folkmangden i vissa regioncentra sasom
Skodvde, Trollhattan, Uddevalla och Boras dkar i snabbare takt dn i andra kommuner. Aven i Strém-
stad, Bollebygd och Vargarda antas folkmangden 6ka i hogre takt &n genomsnittet.

e Bostadsbyggandet i lanet har 6kat de tre senaste aren och under ar 2017 fardigstalldes 7 200 bo-
stader. Det ar den hogsta siffran sedan ar 1992. Under ar 2017 paborjades dven byggnation av cirka
9 000 bostader.

e Kommunerna har stora forvantningar pa att bostadsbyggandet ska 6ka framover. Under ar 2018
forvantas cirka 14 200 bostader paborjas och under ar 2019 cirka 14 800. Osakerheten om efterfra-
gan och prisutvecklingen pa bostadsmarknaden kan innebéra risk for att férvantningarna inte in-
frias.

e Det finns ett flertal faktorer som begransar bostadsbyggandet. | Fyrbodal uppger kommunerna att
hoga produktionskostnader och brist pa detaljplan pa attraktiv mark begransar bostadsbyggandet.
Aven personalbrist i kommunerna paverkar mojligheten att planera fér framtida bostadsbyggnat-
ion, det rader personal- och kompetensbrist inom flera av kommunernas stadsbyggnadsforvalt-
ningar. Tre kommuner i Fyrbodal anger i 2018 ars bostadsmarknadsanalys att kommunen och/eller
det allmannyttiga bostadsbolaget saknar resurser for bostadsbyggande.

e Folkmangden och ddarmed antalet hushall 6kar i hogre takt an det byggs nya bostader.



e Nastan alla lanets kommuner uppger att de har ett underskott pa bostadder totalt sett i kommunen.
Det anstrangda laget pa lanets bostadsmarknad har forstarkts. Ingen av lanets kommuner har upp-
gett att det finns ett 6verskott av bostader sedan 2016. Pa tre ars sikt ar det atta kommuner som
beddmer att laget har forandrats sa att det rader balans pa bostadsmarknaden i kommunen som
helhet.

e Underskottet av bostader leder till en tuff bostadsmarknad. Trots att det byggs mer an pa lange i
Véstra Gotalands 1an finns det manga hushall som saknar en lamplig bostad. Det ar hushall som
saknar mojligheter att finna en hyresratt med lamplig hyresniva eller maojligheter att képa en bo-
stad. Underskottet pa bostdader medfor dven en dkad trangboddhet i vissa bostadsomraden. Un-
derskottet av bostader paverkar sarskilt de grupper som har svart att fa sina bostadsbehov tillgo-
dosedda. | 2018 ars bostadsmarknadsenkat ar det 41 kommuner som anger att det finns ett under-
skott av bostader for nyanlanda. Nastan lika manga kommuner anger underskott av bostader for
ungdomar och 24 kommuner anger att det saknas bostader for studenter. Manga kommuner anger
att det rader underskott av sarskilt boende for dldre. Nar det géller boendeformer for personer med
funktionsnedsattning ar det 25 kommuner som uppger att de har underskott pa nagon form av
bostader med sarskild service for personer med funktionsnedséattning. Storst ar underskottet pa
gruppbostader.

Den minskande rorligheten pa bostadsmarknaden och svarigheten for vissa hushall att hitta en
lamplig bostad riskerar att paverka manniskors livskvalitet och inte minst ungdomar och barns upp-
vaxtvillkor. Hushall som ska etablera sig pa bostadsmarknaden har det sarskilt svart. Det drabbar
bland annat unga som vill flytta hemifran och nyanlinda som vill etablera sig i en kommun. Aven
for tillvaxten ar tillgangen till hyresratter en viktig faktor. Underskott av bostdder férsvarar for man-
niskor att flytta till nya jobb och for féretag att rekrytera arbetskraft. Aven for vissa som inte ska
etablera sig pa bostadsmarknaden uppstar problem. Manga aldre, sarskilt ensamma kvinnor, har
en anstrangd ekonomi. De kan darfor bli tvungna att bo kvar i en bostad som inte langre motsvarar
deras behov genom att den ar for stor, svarskott eller brister i tillganglighet. Det anstrangda laget
pa bostadsmarknaden paverkar deras mojlighet att skaffa en ny bostad och manga har inte rad med
nybyggda och tillgdngliga bostader (Kalla: Lansstyrelsens, Bostadsmarknadsanalys Vastra Gotalands
lan 2018).

Kommentar till ovanstaende sammanfattning:

Stromstads kommun har i sina svar till lansstyrelsens enkat 6ver bostadsmarknaden bedomt att det
finns underskott av bostader for samtliga grupper som omnamns ovan, till exempel studenter och
dldre. Stromstad ar ocksa omnamnd i bostadsmarknadsanalysen 2018, som en av de kommuner dar
befolkningsdkningen ar hogre an genomsnittet i lanet. Folkmangden och antalet hushall 6kar i hogre
takt an det byggs nya bostader.

VG2020, strategi for tillvaxt och utveckling i Vastra Gotaland

Dokumentet VG2020, strategi for tillvaxt och utveckling i Vastra Goétaland, ar det gemensamma styr-
dokumentet och vagvisaren fér hela Vastra Gotalands utveckling mellan aren 2014 — 2020 (dven sa
kallad RUP). Strategin syftar till att ytterligare starka Vastra Gotaland som en attraktiv, ansvarsfull och
internationellt konkurrenskraftig kunskapsregion.

| den man bostadsforsérjning omnamns i strategin, sa sker detta under rubriken "En region for alla”.
Har finns ett uttalat inriktningsmal med en minskning i skillnaderna mellan invanare i olika bostadsom-
raden och stadsdelar.



Daremot tas fragan nastan uteslutande upp utifran ett Goteborgsperspektiv, det finns inte mycket ut-
talat om landsbygdskommunernas boenden, kopplat till en storre arbetsmarknadsregion.

| augusti 2017 kom en ny férordning, de regionala utvecklingsstrategierna, som alla regioner maste ta
fram. Har ska sarskilt beaktas 6versiktsplanering, havsplanering, bostadsforsorjning, landsbygdspro-
gram, infrastruktur och kollektivtrafik, klimat och energi, regionala miljomal och vattenférvaltning.
Lansstyrelsen menar i Bostadsmarknadsanalysen for Vastra Gotalands [an 2018 att den nuvarande reg-
ionala utvecklingsstrategin i Vastra Gotaland behdver utvecklas inom flera av de utpekade sakomra-
dena. Det pagar under 2019 ett arbete med att utforma nasta regionala utvecklingsstrategi (RUS) for
perioden 2021-2030, denna strategi kommer med storsta sannolikhet ha med regionala aspekter kring
bostadsforsorjning som ett utpekat omrade.

Regionala samarbeten som stéttar kommunal bostadsforsorjning

Kommunerna inom Fyrbodals kommunférbund samverkar i olika grupper och natverk kring utbyte av
information, samarbeten och samsyn inom flertalet omraden som paverkar bostadsforsérjningen; in-
frastruktur, utbildning, naringsliv och arbetsmarknad.

| manga ar har det funnits ambitioner och stéd fér samplanering mellan bostadsbyggande och trafik-
planering pa kommunal niva. | Vastra Gotalands 1an, med kommuner och kommunalférbund som har
olika forutsattningar och resurser, finns det stora utmaningar att pa ett effektivt satt arbeta med till
exempel bostadsforsorjning utifran ett regionalt perspektiv. Det kravs ett gediget arbete mellan manga
aktorer pa statlig, regional och kommunal niva for att planera for framtidens infrastruktur avseende
trafikbelastning och hallbart resande, som ett led i att bidra till 6kad bostadsbebyggelse i strategiska
lagen.

Delregional strukturbild

Fyrbodals kommunférbund initierade 2018 en mellankommunal samverkan dar fjorton kommuner ge-
mensamt arbetar fram en strukturbild, som inte ar juridiskt bindande men som kan anvandas vid kom-
munernas strategiska oversiktliga planering. Goteborgsregionens kommunalférbund har arbetat
langst med den delregionala strukturbilden och kan utgéra en férebild i arbetet.

Det goda livet

Vastra Gotalandsregionens vision ”Det goda Livet” 4r den gemensamma utgangspunkten for hur Vastra
Gotaland ska utvecklas for att vara en attraktiv region att bo och verka i.

Visionen om det goda livet beskriver vad ett gott livinnebar for invanarna i Vastra Gotaland. Vagen dit
forutsatter en hallbar utveckling i tre dimensioner — den ekonomiska, den ekologiska och den sociala,
det vill siga manniskors mojligheter till utveckling i samklang med omgivningen.

Dessa tre dimensioner utgor utgangspunkter for saval kommunens planarbeten som for utvecklings-
arbeten inom saval naringsliv, folkhalsa och utbildning som inom bostadsplanering.
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1.4 KOMMUNENS VISION, MAL OCH STRATEGIER

Stromstads vision 2030

Stromstads kommunfullmaktige antog i april 2016 en vision och langsiktiga mal fér utvecklingen i
Stromstads kommun. Visionen stadgar att ar 2030 har Stromstad befast sin position som Bohuslédns
mest internationella smastad. Har bor 15 000 invanare, inflyttning har skett till bade tatorten och till
alla kommundelar.

Overgripande malsattningar i visionen som berér bostadsférsorjningen:

e 2030 finns ett varierat utbud av bostader i olika upplatelseformer for alla aldrar.
e 2030 ar Stromstad en attraktiv plats for inflyttning och for foretagsetableringar som vill verka
inom var gransregion.

Visionen stadgar att vi varderar naturtillgdngarna hogt med siktet installt pa god halsa och attraktivt
boende. Vi levererar mer fornybar energi till elndtet an vad vi forbrukar. En attraktiv bomiljoé och bra
kommunikationer, fysiska och elektroniska, lockar kunskapsforetag till kommunen. Vi planerar och ut-
vecklar stadskdarnan med hansyn till kulturmiljévarden och stadens historia.

En levande landsbygd med livskraftiga lokalsamhéllen och en levande skargard starker kommunens
attraktionskraft. Vara ungdomar flyttar i hogre grad tillbaks for att ge sina barn goda uppvaxtvillkor
(kalla: Stromstads kommuns vision 2030).

Kommunal 6versiktsplanering

Alla kommuner ska enligt plan- och bygglagen ha en aktuell dversiktsplan (OP) som omfattar hela kom-
munens yta.

Oversiktsplanen ar ett handlingsprogram som uttrycker kommunens vilja nér det giller anvindning av
mark, vatten och bebyggelseutveckling for att na det 6vergripande malet att skapa en god livsmilj6.
Stromstads kommuns géllande oversiktsplan ar uppdaterad och antagen av kommunfullmaktige per
2018-06-19.

Oversiktsplanen dr en vigledning som ska anvisa lampliga omraden i stora drag for olika andamal.
Planen redovisar ocksa allmanna intressen som exempelvis vardefulla naturomraden. Storre samhalls-
investeringar dr ocksa viktiga att belysa i planen. Overensstimmelse med 6versiktsplanen férenklar
sedan nar kommunen ska detaljplanera ett omrade.

Oversiktsplanen avser att éverblicka utvecklingen under en langre tidsperiod men samtidigt ska den
omprovas under varje mandatperiod (vart fjarde ar). Den ar inte rattsligt bindande men ar vagledande,
da den forankrats i en planeringsprocess med samrad och insyn fran allmanheten och andra myndig-
heter (kalla: Oversiktsplan, Stromstads kommun).
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Fordjupade oversiktsplaner

Sa kallade férdjupade dversiktsplaner (FOP) kan upprattas fér delar av kommunen, for en stadsdel eller
for olika kommundelar. Den fordjupade Oversiktsplanen syftar till att visa vilken utveckling kommunen
vill se inom det aktuella omradet.

Stromstads kommun har under 2019 fem, aktuella, férdjupade 6versiktsplaner:

e Stromstad tatort med Skee (samrad hosten 2018, berdknas att antas hosten 2019)
o Koster (uppdaterades och antogs av kommunfullmaktige 2018-06-19)

e Nordby-Svinesund (uppdaterades och antogs av kommunfullmaktige 2018-06-19)
e Sodra kustomradet (uppdaterades och antogs av kommunfullmaktige 2018-06-19)
e Norra Kustomradet (uppdaterades och antogs av kommunfullmaktige 2018-06-19)

Figur 1. De roda ringarna visar i vilka omraden som 6versiktsplanen pekar ut for nya bostader avseende
perioden 2019-2030, Stromstads kommun.

Detaljplanering

En detaljplan reglerar hur, var och vad som far byggas och vad en fastighet kan anvanda till. Detaljpla-
ner upprattas oftast i kommunens tdtbebyggda delar och kan omfatta allt fran ett stérre omrade till
ett kvarter eller enstaka fastigheter.

Detaljplanen ligger till grund for framtida beslut om bygglov och ger en garanterad byggratt at fastig-
hetsdgaren under planens genomforandetid som ar mellan 5 och 15 ar. Detaljplanen bestar av en
plankarta med bestammelser som ar juridiskt bindande. Till planen hér aven planbeskrivning och il-
lustrationskarta som ska underlatta forstaelsen av planforslaget.
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Enligt plan- och bygglagen som styr planeringen i Sverige, ska markens lamplighet for bebyggelse pro-
vas genom detaljplan. Detaljplan ska darfér goéras for ny sammanhallen bebyggelse eller ny enstaka
byggnad vars anvandning far betydande inverkan pa omgivningen.

En detaljplan kan dven behdva uppréttas for befintlig bebyggelse da nagon vill andra anvéandning av
byggnad/-er eller markomrade eller om bebyggelsemiljén har sa héga kulturhistoriska varden att den
ska bevaras.

Den tidiga dialogen mellan planavdelningen och bestdllaren av en ny detaljplan ar mycket viktig ef-
tersom det da sker prioriteringar och forutsattningar utifran bade kommunens behov och bestéllarens
intention. Hur mycket som regleras i en detaljplan beror pa projektets omfattning och komplexitet.
Detaljplanen ska kunna leva 6ver tid, bade i hég- och lagkonjunktur. Det hdander att detaljplaner byter
aktérer och den som en gang bestéllt en detaljplan ar inte alltid den som genomfor projektet. Hur
prioriteringar och avvagningar gors i detaljplanearbetet ar en viktig fraga i férhallande till hur resurser
kring arbetet kan prioriteras och hur detta arbete blir en del i frdgan om att mojliggora bostader till
rimliga boendekostnader.

Process - fran idé till fardig bostad

Processen fran det att kommunen eller en privat exploatér far en idé att bygga bostéader, till att bosta-
derna star fardiga och ska forvaltas kallas for samhallsbyggnadsprocessen. Den bestar av planerings-
skede, byggskede och forvaltningsskede. Planeringsskedet tillsammans med byggskedet ar en flerarig
process dar kommunen samverkar tillsammans med exploatérer for att mojliggéra och fardigstalla en
byggnation. Den som ager bostaderna, kan vara enskilda fastighetsagare, bolag, en kommun eller en
bostadsrattsférening, ansvarar for forvaltningen.

Figur 2. lllustration av samhallsbyggnadsprocessen
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1.5 INFRASTRUKTUR — EN SARSKILT VIKTIG FAKTOR FOR
BOSTADSFORSORININGEN

Vikten av en bra infrastruktur ar avgorande for att Stromstads kommun ska kunna na malet och vis-
ionen med 15 000 invanare ar 2030. Detta kraver det en god planering av infrastrukturen i omradet.

Trafikfloden

Under varen 2016 tog kommunen med hjalp av Ramboll fram en trafikstudie som visar att fram till ar
2030 finns en kapacitet for narmare 2 000 nya bostader inom centrala Strémstad med omnejd. Studien
visar att bostdderna genererar omkring en sjattedel av den férvantade trafikbkningen, medan den 6v-
riga 0kningen av trafiken genereras av handel, gods och bestkare. | dessa berdkningar ingar antagan-
den om ytterligare 100 000 m2 handelsmark byggs i Nordby/Svinesundsomradet, att verksamhetsmar-
ken i Bastekarr byggs ut och att andelen besdkare till Gallerian i Stromstads centrum férvantas 6ka.

Trafikflodesanalys som visar pa manadsdygnstrafik fran Statens vegvesen visar att det under 2017 var
6ver 5,5 miljoner resor 6ver Svinesundsbron (kélla: Statens vegvesen/Svinesundskommittén).

Fler turister, 6kad inflyttning och fler godstransporter intensifierar diskussioner i saval regionen, som i
Norge om mojligheter att i framtiden férsdka fora dver biltrafik till jarnvagen. | nuvarande utformning
kan inte Norra Bohusbanan utgdéra en sadan mgjlighet.

Diskussioner om forbattrad kollektivtrafik samt en upprustning av Norra Bohusbanan och strackan Go-
teborg-Oslo pagar mellan Fyrbodal, Trafikverket och Vastra Gotalandsregionen. Investeringsbehovet i
tagnéaten ar stora i hela Sverige och i slutdndan ar det prioriteringar fran saval stat som region som styr
utvecklingen.

Pendling

Stromstad &r en pendlingskommun. Pendlingsmonstret gar bade in och ut fran kommunen, dock ar
inpendlingen nagot storre an utpendlingen. Nettot ar 343 personer om man rdaknar med pendling
till/fran Norge i statistiken. | den man som Stromstadsbon pendlar ut fran sin kommun sa ar det fram-
forallt till en arbetsplats i Norge. Pendlingsstrommarna till vart grannland gar framforallt mot Sarps-
borg, Fredrikstad samt Halden. Senaste tillgdngliga statistiken for pendling 6ver kommungransen mot
Sverige avser 2014 (Kalla: Statistikdatabasen, Vastra Gotalandsregionen).
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Figur 3. Arbetspendling till/fran Stromstad, inklusive 6ver norska gransen, 2014

Inpendling Utpendling
Bostadsort utanfor Stromstads Bostadsort Stromstad, pendlar till ar-
kommungrans, pendlar in till arbets- betsplats utanfor kommunen.

plats i Stromstad.

VG-regionen: 1 507 personer VG-regionen: 446 personer
Tanum 46 %, Goteborg 6 %, Tanum 24 %, Goteborg 23 %,
Munkedal 6 %, Uddevalla 6 %, Uddevalla9 %

Varmland 5 %, Dals-Ed 5%

Ovriga Sverige: 236 personer Ovriga Sverige: 114 personer
Norge: 206 personer Norge: 1 046 personer
Halden 85 % Sarpsborg 22 %, Fredrikstad 21 %,

Halden 20 %, Oslo 13 %
Total inpendling: 1 949 personer Total utpendling: 1 606 personer

Kdlla: Vdstra Gétalandsregionens statistikdatabas 2018

Bilens plats i boendet

Senast tillganglig fordonsstatistik visar att under i slutet pa 2017 fanns det drygt 7 300 registrerade
personbilar med dgare i Stromstads kommun. Detta betyder att i snitt har varje hushall 1,2 bilar (kalla:
SCBs fordonsstatistik, 2017).

Under ar 2018 har tekniska forvaltningen tagit fram ett forslag pa en ny p-norm, detta som en féljd av
uppdrag i 2016 ars bostadsforsérjningsplan.

Den nya parkeringsnormen foreslas utga fran en zonindelning for att differentiera normerna med hén-
syn till bilinnehav och fardmedelsfordelning. Normtalen anger det minsta antalet parkeringsplatser for
bil- respektive cykel som ska tillhandahallas. Tatorten Stromstad foreslas delas in i tva zoner dar zon 1
omfattar stadskdrnan och zon 2 avser 6vriga delar av orten med samlad bebyggelse, samt delar strax
norr om tatorten dar utbyggnad pagar. Ovriga omraden (Kebal/Seliter, Skee, Stare) skulle omfattas av
zon 3. Utanfor dessa zoner forutsatts att parkering kan I6sas pa den egna fastigheten, utan sarskild
reglering. Det ligger dven i fastighetsdagarnas egenintresse att anordna parkering, eftersom allmanna
ytor och nérliggande fastigheter inte ar tillgangliga for parkering i samma utstrackning som i tatorter.
Den nya parkeringsnormen har varit ute pa remiss i férvaltningarna och beslut om antagande férvantas
ske under 2019.
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Vatten och avlopp

Projektering pagar fér ombyggnation av kommunens reningsverk pa Osterdd for att klara av en ékad
belastning fran kommande hushall. Ombyggnationen berdknas vara klar ar 2020. Innan ombyggnat-
ionen ar klar behdéver kommunen vara restriktiv med att ansluta fler hushall.

Kapacitet finns for kommunalt vatten och avlopp séder om centralorten och i Skee. Daremot finns det
en begransad majlighet att ansluta ytterligare hushall pa vatten och avlopp norr om centralorten innan
nya overforingsledningar via sjovagen anlagts och pumpstationer uppgraderats. Anlaggandet av sjo-
ledningarna har forskjutits framat i tiden minst ett ar med anledning av 6verklagad upphandling samt
langa vantetider for erforderliga myndighetstillstand. Tillkommande byggnation norr om centralorten
ska darfor ske mycket sparsamt fram tills dess att atgarderna ar utforda, vilket i nulaget beraknas till
ar 2021.
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DEL 2: BEFOLKNINGSSTRUKTUR OCH

BEFOLKNINGSUTVECKLING

De féljande kapitlen kommer att beskriva Strémstadsborna och dess demografiska struk-
tur och sammansdttning, med syfte att skapa underlag fér vilka bostadsbehov som finns
och som man berdknar ska finnas under de kommande aren.

Fragor som behéver besvaras dr bland annat:

e Hur ser var befolkning ut?

e Vad dr karaktdristiskt for just var kommun?

e Vilka flyttar in till och vilka flyttar ut frén kommunen?

e Hur kommer aldersstrukturen att féréindras under de nérmaste Gren?

Det framtida behovet av nya bostdder bestams i grunden av tva faktorer; férandringen av det befint-
liga bostadsbestandet samt utvecklingen av antalet hushall. Antalet hushall bestams i sin tur av be-
folkningsutvecklingen och befolkningens alderssammansattning och hushallsbildning.

Kapitlet avslutas med en sammanfattning av statistiken.

2.1 BEFOLKNINGSSTRUKTUR

Befolkningstathet

Att befolkningen gradvis under de senaste aren har 6kat i kommunen har paverkat antalet invanare
per kvadratkilometer fran 22,6 personer ar 2007 till 28,3 ar 2017.

Befolkningstatheten i Stromstad ligger ndgot hogre an Sverigesnittet med 24,8 invanare per kvadrat-
kilometer (Kélla: SCB, statistikdatabasen 2018 samt SCB, Kommuner i siffror).

Hushallsstorlek

Antalet hushall i Stromstad har 6kat med omkring 350 mellan aren 2011 till 2017 och ligger per den
siste december 2017 pa strax under 6 000 (5 954). Snittet pa hushallsstorleken i Stromstad ligger pa
2,2 personer/hushall, samma bild som riket i dvrigt (kalla: SCB, statistikdatabas 2018).

Trenden i Sverige gar mot ett 6kat antal singelhushall, familjebildandet sker senare och det har blivit

vanligare att dldre bor kvar ensamma i eget boende allt langre. Da tillgdngen pa lagenheter har varit
begrdnsad har fler ungdomar bott kvar hemma.
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| Boverkets undersdkningar ser man monster pa att allt fler unga vuxna bor hos sina foréldrar. Tidigare
har cirka 30 procent av de svenska 20-24-aringarna bott kvar i férdldrahemmet. Nu har det 6kat till
narmare 40 procent. De stora barnkullarna som féddes i borjan pa 90-talet, blev vuxna samtidigt som
det under samma period byggdes valdigt lite bostader (kdlla: www.boverket.se).

| Stromstad ar det vanligast med en- och tvapersons hushall, precis som for Sverige i stort. Drygt 70 %
av hushallen utgors av en och tva personshushall (41 % singelhushall, 33 % tva personshushall). Var
femte hushall bestar av 4 personer eller fler. Drygt 70 % av hushallen har inga hemmavarande barn
(kalla: SCB, statistikdatabasen 2018). Hushallsstrukturen har under de senaste aren gatt mot fler
mindre hushall, efterfragan pa mindre ldgenheter bor darfér besta aven under de kommande aren.

Aldersférdelning

Medelaldern i Stromstad ar 2017 &r 42,4 mot 41,2 i riket. En jamforelse med befolkningsstrukturen i
Stromstad mot riket visar att den i nuldge inte skiljer sig nédmnvart fran rikets fordelning. Stromstad
har forsumbar mindre andel inom aldern 15-34 ar, och en nagot stérre andel 55 ar och aldre (kalla:
Statistikdatabasen, SCB 2018).

Figur 4. Folkméangd foérdelat efter alder i Strémstad och riket, 2017
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Kdlla: SCB, statistikdatabasen 2018
Inkomster
Befolkningens inkomstnivaer bor sta i proportion till hur stor andel av inkomsten som kan ga till

bostad. Medelinkomsten for invanare i Stromstad, dr nagot lagre an snittet i Vastra Gotaland saval
som for Sverige i stort.

18


http://www.boverket.se/

Tabell 1. Medelinkomst (forvarvsinkomst, i snitt for Sverige, Vastra Gotaland samt Stromstad, ar 2016
(+ 16 ar) i tusentals kronor.

Medelinkomst,
tusentals kr

Vastra Gotaland

Sverige

Kdélla: SCB, statistikdatabasen 2018

Medelinkomsten har 6kat i Sverige. Mellan aren 2014 till 2016 har samtliga aldersgrupper fatt en
O0kad medelinkomst med 11 000-30 000 kronor. Stromstad ligger dock fortfarande drygt 50 000
kronor lagre dn Sverige i 6vrigt. Tabellen nedan visar pa medelinkomsten i olika aldersgrupper i
Stromstad. Lagsta inkomster har aldersgruppen éver 75 ar samt ungdomarna i aldrarna 20-24 ar.

Tabell 2. Sammanraknad forvarvsinkomst, medelinkomst fér invanare i olika aldrar, Stromstad,

m 235 284
- 3017 166

1 sammanriknad férvarvsinkomst 3r summan av inkomst av tjanst och inkomst av naringsverksamhet. | sammanraknad forvarvsinkomst
ingar inte inkomst av kapital. K&lla: SCB, statistikdatabasen 2018

2 Bver Sverigesnittet pa medelinkomst. Sammanraknad forvarvsinkomst &r summan av inkomst av tjanst och inkomst av naringsverksam-
het. | ssmmanraknad foérvarvsinkomst ingar inte inkomst av kapital. Kélla: SCB, statistikdatabasen 2018



Viktigt att beakta om inkomster i granskommuner; for personer som ar bosatta i Sverige men som
arbetar i ett annat land saknas uppgifter om arbetsinkomsten i stor utstrackning. En grupp kommunin-
vanare i Stromstad pendlar till arbete i Norge, deras inkomster ar i regel hégre men aterfinns inte i den
svenska statistiken. Detta betyder att medelinkomsten bland vissa grupper av invanarna i Stromstad
med stor sannolikhet dr hogre dn vad statistiken visar.

Utbildning

Andelen invanare med eftergymnasiala studier ar betydligt lagre i Stromstad an i Sverige, 14 % mot 31
% i Sverige. Detta korrelerar med statistik som visar pa lagre medelinkomster.

Figur 5. Utbildningsnivan i Stromstad, i jamforelse med riket 16-74 ar, ar 2017.

Uppgift om utbildningsniva saknas
Forskarutbildning

Eftergymnasial utbildning, 3 ar eller mer
Eftergymnasial utbildning, mindre an 3 ar
Gymnasial utbildning, 3 ar

Gymnasial utbildning, hogst 2 ar
Forgymnasial utbildning, 9 (10) ar

Forgymnasial utbildning kortare an 9 ar

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Riket M Stromstad

Kdlla: Statistiska centralbyrdn, statistikdatabasen 2018.

Na&ringsliv och arbete

Registerbaserad arbetsmarknadsstatistik for Stromstad visar att antalet personer som arbetar i kom-
munen (oavsett om de bor i eller utanfér kommunen) under ar 2017 var 6 532 personer (varav 3 189
maén och 3 349 kvinnor). Dock skulle antalet presumtiva arbetstillfdllen kunna vara hogre. Manga fore-
tag under det senaste aret uppgett att de har haft svart att rekrytera personal med ratt kompetens,
vilket har medfort att vissa tjanster har forblivit obesatta.
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Tabell 3. Forvarvsarbetande dag- och nattbefolkning (16+ ar), ar 2017

Dagbefolkning 6 532

Nattbefolkning 5898

Kdlla: SCB, statistikdatabasen 2018. Registerbaserad arbetsmarknadsstatistik, RAMS 2017

Handel, vard och omsorg, hotell- och restaurang samt utbildning dr de sektorer har stérst andel an-
stallda (kalla, SCB, registerbaserad arbetsmarknadsstatistik 2017). Férvarvsintensiteten (andelen for-
varvsarbetande i gruppen 20-64 ar) ligger pa 71 procent i Stromstad ar 2017 mot 79 i riket.

Néringslivet i Stromstad domineras av enskilda féretagare. Majoriteten av det lokala naringslivet be-
star av sma- och medelstora féretag. Drygt hélften ar soloféretagare utan anstallda, ytterligare 20 %
har mellan 1-4 anstallda. Det tillkommer omkring 110 nya f6éretag per ar (kalla: WebSelekt/UC, juni
2018).

Att handel ar en viktig naringslivsgren i Stromstads styrks av kommunens forsaljningsindex pa daglig-
varor som for ar 2017 13g pa 1 508, jamfort mot ett index pa 106 i Vastra Gotalandsregionen och pa
100 for Sverige som helhet (kdlla: HUI Research 2018).

Det finns behov av att utveckla forutsattningar for att nya naringslivsgrenar att kunna etablera sig i
Stromstad, sa att det finns bredd av branscher i det lokala naringslivet. Ett sadant arbete pagar inom
ramen for av kommunen, antagen néaringslivsstrategi och pagaende verksamhetsplanering.

Arbetsloshet

Arbetslosheten i Stromstad ligger pa relativt laga nivaer, lagre an i riket, dven for ungdomar samt for
utrikesfodda. Detta medfor att fler unga har inkomster och darmed ocksa forutsattningar att skaffa ett
eget boende, men da maste mindre och relativt billiga bostader for denna malgrupp finnas tillgéangliga.

Tabell 4. Andel registerbaserade arbetskraft, november 2018. Siffrorna visar arbetslosheten for 6p-
pet arbetsl6sa samt for de som deltar i program med aktivitetsstod i malgrupperna 16-64 ar, 18-24 ar
samt utrikesfédda.

Utrikesfodda

8,7% 19,9 %

_ 6'9 %

Véstra Gotalands- 6,1% 7,2 % 18,5 %
regionen

Kdlla: Arbetsférmedlingen, mdnadsstatistik fér arbetsléshet, november 2018, www.arbetsformedlingen.se.
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Forsorjningskvot

Forsorjningskvot eller forsorjningsborda ar begrepp som visar hur manga som arbetar i relation till hur
manga som inte arbetar (t.ex. barn, studerande, pensionarer, arbetslosa).

Forsorjningsbordan for Stromstad ligger hogre an for riket och forvantas 6ka mellan aren 2020 till 2030
fran 2,3 till 3,6. En férsorjningsborda pa 3,6 innebér att varje forvarvsarbetande férsorjer 3,6 personer.
Prognoserna baseras pa en oférandrad sysselsattningsgrad (kalla: SCB/Svenskt Naringsliv 2018).

Ett annat satt att berdkna ovanstaende ar forsérjningskvoten, d.v.s. hur manga individer i aldrarna 0—
19 ar och 65+ ar som det gar pa varje 100 personer i aldrarna 20—64 ar. Forsorjningskvoten beraknas
Oka i alla kommuner. Sjutton kommuner berdknas fa forsorjningskvoter éver 100, d.v.s. det kommer
finnas fler barn och aldre &n invanare mellan 20-64 ar. Stromstad har 2017 en forsérjningskvot pa 81,
den forvantas oka till 85 till ar 2030.

Detta betyder i praktiken att en minskad andel arbetsfora ska forsorja den 6kade andelen adldre och
icke arbetsfora befolkningen. For samhallsekonomins skull &r det darfoér av stor vikt att en inflyttning
av manniskor i arbetsfor alder kan ske till kommunen och att det finns bostdder som éverensstammer

med malgruppens behov och efterfragan.

Figur 6. Prognos pa framtida forsorjningsbérdan i Stromstad samt Sverige, 2020-2030.

2,225

Strémstad: Sverige: &—e@

Kdlla: www.foretagsklimat.se , SCB/Svenskt Ndringsliv 2018.
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2.2 BEFOLKNINGSUTVECKLING

Befolkningsokning

Fran millenniumskiftet har Strémstads kommun haft en positiv befolkningsutveckling med undantag
for ar 2002 och 2007 da en negativ utveckling konstaterades.

Figur 7. Befolkningsutveckling i Stromstads kommun, antal invanare, 2007-2018.
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Kélla: Statistikdatabasen, SCB 2018.
De senaste fem aren (2013-2018) har Stromstads befolkning 6kat med 773 individer.

Befolkningsokningen fér de senaste tre aren ligger pa 4,1. Motsvarande siffra for Sveriges befolknings-
okning ligger pa 3,8 %, berdknat pa tre arsbasis 2014-2017 (kalla: Ekonomifakta 2018).

Langsiktig befolkningsprognos

Vid antagen bostadsférsorjningsplan ar 2016 beslutades att utgangspunkten for planeringen skulle
vara SCBs befolkningsprognos fran 2015. Prognosen samstdmde med den antagna visionen med malet
om 16 000 invanare ar 2030.

Kommunfullméaktige antog i december 2018 budget for ar 2019, i detta dokument togs beslutet att
visionens tidigare mal om befolkningsékning pa 16 000 invanare reviderades ner till 15 000 invanare.
Detta korrelerar med Vastra Gotalandsregionens befolkningsprognos for Stromstad som slapptes hos-
ten 2018 som prognosticerar 14 900 invanare i Strémstad ar 2030 (basar 2017). Den forvdntade be-
folkningsékningen ger en procentuell férandring pa 13 procent mellan aren 2017 och 2030.

Hela Vastra Gotalands befolkning férvantas vaxa till drygt 1,95 miljoner invanare till ar 2035 d.v.s. i
genomsnitt drygt 15 000 fler invanare varje ar. Befolkningsdkningen prognostiseras vara som storst
under 2017 som f6ljd av den stora asylinvandringen under 2015. Géteborg och kommunerna runt Go-
teborg samt Stromstad dr de kommuner som forvantas vdaxa mest till ar 2030.
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Andelen av befolkningen som &r 65 ar eller dldre prognostiseras att 6ka i samtliga delregioner. Antalet
invanare 80 ar eller aldre i Vastra Gotaland berdknas 6ka med 60 procent till ar 2035. Skaraborg och
Fyrbodal har idag den hogsta andelen invanare 65 ar eller dldre (utgér 25 % av befolkningen) och detta
berdknas besta dven ar 2035. Antalet barn (0-18 ar) 6kar ocksa, med nastan 20 procent. Detta ger att
barnen och de allra dldsta 6kar mest, procentuellt sett, i befolkningen under de kommande aren (kélla:
Vastra Gotalandsregionen).

Vastra Gotalandsregionens befolkningsprognos har utgatt fran SCB;s statistik, antaganden om frukt-
samhets- och dodlighetsutveckling samt in- och utvandring. Men i den senare prognosen har antagan-
det om framtida fertilitet minskat nagot, vilket gor att det forvantas fodas lite farre barn an vad de
senaste arens prognoser har visat. Andra fordndringar i de senaste prognoserna handlar ocksa om
SCB:s forandrade antagande om storleken pa in- och utvandringen till Sverige, vilket ger att flyttnettot
har minskat jamfort med forra aret. Det finns en viktig skillnad mellan SCBs och Vastra Gotalands be-
folkningsprognoser — i den senare bygger antaganden om inrikes flyttningar pa Vastra Gotalandsreg-
ionens egna bedémningar medan SCB inte tar med den faktorn dverhuvudtaget i sina prognoser.

Det finns alltid en osdkerhet i prognoser, till exempel har tidigare antagande om invandring inte infriats
vilket lett till att prognoser slatt fel. Invandring och byggnation kan minska/6ka som féljd av nya statliga
regler, subventioner eller som foljd av politiska beslut och utveckling av konflikterna i varlden vilket
ocksa kommer att fa effekter och resultat pa invanarantalet i Stromstad. Statliga och regionala befolk-
ningsprognoser tar éverhuvudtaget inte stallning till byggnation och tillgangen pa bostader under pro-
gnosperioden, vilket ju ocksa ar en viktig faktor for befolkningsutvecklingen.

Utfall och samband befolknings6kning och bostadsbyggande 2010-2018

Under aren 2010 till 2017 har inflyttningen varit betydligt storre an tillgangen pa nya bostader, detta
innebar sannolikt att fler sommarstugor har permanentats och blivit aret runt boenden, nagot som
dven maklarna har patalat i de enkéatutskick som genomfordes infor uppdateringen av riktlinjerna for
bostadsplaneringen. Under ar 2018 sker dock ett “trendbrott”, for forsta gangen pa manga ar ar anta-
let slutbesked fler dn antalet faktiska inflyttningar till kommunen.

Figur 8. Férhallande antal fardigstillda boendeenheter/slutbesked och nyainvanare under 2010-2018.
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Kdlla: Befolkningsstatistik SCB 2018, statistik frdn miljé- och byggférvaltningen 2018 samt Léinsstyrel-
sen.
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Mellan aren 2010-2018 6kade befolkningen med 1 562 personer, under samma period tillkom 291 nya
bostader. Om snittet ar 2,2 per hushall ar det totalt 709 hushall under den héar perioden flyttade in till
Stromstad. Drygt 400 de inflyttade hushallen bér darfér ha bosatt och permanentat sig i sommarbo-
stader pga. brist pa tillgdngliga bostader under denna period. Befolkningstillvaxten i Stromstad var un-
der aren 2016 och 2017 relativt hog, men inte sa hog att 6kningen nar upp till SCBs prognos fran ar
2015.

Figur 9. Prognostiserad befolkningsutveckling i Stromstads kommun, 2019-2030 enligt SCBs prognos
fran 2015 och Vastra Gotalandsregionen fran 2017.
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Kdlla; Befolkningsprognos SCB 2015 samt statistikdatabasen VGR 2018

Tillgangen till nya bostader var under 2015 och 2017 begransat, inflyttningen av nya invanare var hogre
an tillkomsten av nya bostader. Detta gjorde att inflyttning till Stromstad begransades vilket fick foljder
under 2018 da tillstromningen av nya invanare blev lagre an pa flera ar.

Tidigare har antagandet om migrationséverskottet dkat for varje ar, men det minskade under ar 2018
som foljd av férandringar i migrationspolitiken i bade Sverige och 6vriga Europa. Detta ledde ocksa till
ett minskat inflode av nyanlanda under ar 2018.

Flyttnetto

Inflyttning till kommunen under aren 2007-2017 har varit hog och pendlat mellan 600 till 950 personer
arligen. En stor andel av befolkningen valjer ocksa att flytta fran kommunen, dven den andelen har
Okat under de senaste tio aren. Men inflyttningen ar hégre an utflyttningen vilket ger att inflyttnings-
nettot for ar 2016 pa narmare 200 personer, for ar 2017 knappt 100 personer och under ar 2018 ett
30-tal personer.
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Figur 10. In- och utflyttning samt flyttningsnetto till Stromstad aren 2007-2017.
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Kdlla: SCB, statistikdatabasen 2018

Forutom in- och utflyttning ar det faktorer som antal déda och fédda som paverkar bostadsutveckl-
ingen.

Inflyttning — vilka flyttar till kommunen?

Enligt Boverket ar det i aldern 20-35 ar som man ar mest benégen att flytta, antingen for arbete, stu-
dera eller for att bilda familj (www.boverket.se).

For att fa en battre forstaelse for in- och utflyttning och eventuella trender gor vi en djupare analys av
inflyttningen till kommunen under de senaste fem aren och studerar in- och utflyttning for man och
kvinnor i olika aldersgrupper.

Tabell 5. Inflyttning till Stromstad 2013-2017, fordelat pa inflyttning fran kommuner inom lanet,
andra lan samt utlandet.

Summa
inflyttningar - varav - varav - varav

totalt inflyttning fran inflyttning fran  inflyttningar fran
kommuner inom andra lén utlandet
lénet

53 % 51 % 55 % 54 %
47 % 49 % 45 % 46 %
37 % 26 % 37 %

Kdélla: SCB, statistikdatabasen 2018
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Inflyttningen till Stromstad under perioden 2013-2017 omfattade drygt 4 200 individer. Inflyttningen
av man var nagot storre an inflyttningen av kvinnor. Narmare fyra av tio flyttade fran kommuner inom
Véstra Gotalands lan, tre av tio fran en kommun utanfor lanet och resterande flyttade hit fran utlandet.
Majoriteten av de inflyttade var i dldern 25-34 ar.

Figur 11. Inflyttning till Stromstad 2013-2017, fordelat pa alder.
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Kdélla: SCB, statistikdatabasen 2018
Utflyttning — vilka flyttar ut fran kommunen?

En analys av utflyttningen visar att drygt 3 400 individer flyttade ut fran kommunen under perioden
2013-2017. Det var i stort sett lika manga kvinnor som man som flyttade ut fran Strémstad. Narmare
fem av tio flyttade till en annan kommun inom ldnet, tre av tio till andra ldn och tva av tio till utlandet.
Det ar i sett samma aldersstruktur pa de som flyttar till kommunen som pa dem som flyttar ut, aldern
25-34 ar ar i sarklass storst bade for den inflyttade som den utflyttade gruppen.

Tabell 6. Utflyttade fran Stromstad 2013-2017, fordelat pa utflyttning fran kommuner inom lanet,
andra lan samt utlandet.

Summa - varav - varav - varav

utflyttningar utflyttning till utflyttning till utflyttningar till
totalt kommuner inom andra Iéin utlandet

Iéinet

51% 51% 52 % 50 %
49 % 49 % 48 % 50 %
46 % 30 % 24 %

Kdlla: SCB, statistikdatabasen 2018
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Eftersom det saknas instanser som erbjuder hogre utbildning i kommunen eller i de svenska grann-
kommunerna ar det troligt att utflyttning sker da man vill studera eller s6ka arbete som inte finns inom
kommunen. For de som flyttar hit ar det med storsta sannolikhet arbetstillfallen som styr inflyttningen.

Figur 12. Utflyttning till Stromstad 2013-2017, férdelat pa alder.
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Kdélla: SCB, statistikdatabasen 2018

Flyttnettot visar att, trots att sd manga flyttar ut i aldrarna 25-34 ar, sa ar det fortfarande denna al-
dersgrupp som nettomassigt visar sig vara den storst bland de som flyttat till kommunen.

Figur 13. Flyttningsoverskott i Stromstad aren 2007-2017, antal personer samt procentandel av totalt
antal inflyttade.
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Som del av underlaget till uppdateringen av riktlinjerna, stalldes fragor till lokala maklare kring orsaker
bakom férsaljning av bostdader och flytt fran kommunen. De maklare som besvarade fragan patalade
att arbete och studier pa annan ort uppges ofta var forekommande orsaker till flytt, men ocksa att
prisniva pa bostader ar aterkommande argument. Manga norrman flyttar tillbaka till Norge pa grund
av pension och sjukvard.

2.3 SAMMANFATTNING

Befolkningsstruktur- och utveckling

Befolkning (dec 2018): 13 253 invanare
Befolkningstathet: 28,3

Antal hushall: 5954
Hushallsstorlek: 2,2

Medelalder: 42,4
Medelinkomst: 247 000

Antal forvarvsarbetare, dagbefolkning: 6532
Forsorjningskvot: 81

Forvantad forsorjningskvot ar 2030: 85

Kdllor: SCB, Statistikdatabasen 2018 samt SCB, Kommuner i siffror.
Siffrorna avser heldret 2017 om inte annat anges.
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DEL 3: BOSTADSMARKNADEN | STROMSTAD

Denna tredje del av riktlinjerna fér bostadsférsérjningen omfattar en beskrivning av bo-
stadsmarknaden i Stromstad samt diskussioner kring forvéintat, framtida behov av sérskilda
bostdder fran kommunala férvaltningar savél som fran kommunens bostadsbolag.

Féljande fragor kan vara till hjélp fér analys av bostadsbehovet:

o Vilka blir effekterna pG bostadsmarknaden nér man bygger bostdder?

o Vilka bostdider blir vakanta som ett resultat av nyproduktionen?

e Har storleken pa de nybyggda bostidderna ndagon betydelse for vilka bostédder som
frigors?

Madklare aktiva i kommunen fick under sommaren 2018 en digital férfragan om deras erfa-
renheter kring nuldiget och kommande dr gdllande fastighetsmarknaden. | texten nedan
kommer nagra av deras svar presenteras.

3.1 BOSTADSBESTAND OCH UPPLATELSEFORMER

Ar 2017 fanns det enligt bostadsstatistik drygt 6 600 bostader inom kommunen, férdelat pa flerbo-
stadshus, smahus, specialbostdder och 6vriga hus.

Figur 14. Befintligt bostadsbestand (6 635 bostader), fordelat pa bostadstyper, Strémstad 2017.
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Forutom ovanstaende bostadskategorier finns det drygt 3 700 bostdder som kategoriseras som fritids-
hus. Fritidsbostdderna har 6kat med drygt 400 mellan aren 2007-2017 (kalla: SCB, statistikdatabasen).
Farsk statistik fran SCB beskriver att Stromstad finns bland de fem kommuner i Sverige som har antals-
massigt flest utlandsigda fritidshus, 1526 stycken. De évriga kommunerna ar Tanum, Are, Ljungby och
Torsby (kalla: statistiknyhet SCB, 2018-03-23).

Upplatelseformer

Aganderatt som upplatelseform str fér majoriteten av andelen bostdder i Strémstad, foljt av hyres-
ratter. Stromstad har en stérre andel dganderatter dn bade regionen och Sverige i stort. Andelen hy-
resratter nagot lagre an andelen i Vastra Gotalandsregionen (kalla; SCB, statistikdatabasen 2018). For-
delningen i upplatelseformer ar i stort sett oférandrad i Stromstad under perioden 2015-2017.

Kommunen behover vara aktiv aktér pa bostadsmarknaden for att stimulera produktion av bostader

med olika typer av upplatelseformer.

Tabell 7. Befintligt bostadsbestand, andel % samt skillnader mellan Stromstad, Vastra Gotalandsreg-
ionen samt Sverige 2017.

Upplatelseformer Stromstad Vastra Gotalands- Sverige

Hyresratter

regionen

Bostadsratter

Aganderitt

Kdélla: SCB, statistikdatabasen 2018

Andelen bostadsratter i Vastra Gotalandsregionen har minskat under perioden 2015-2017, fran
23 % till 20 % till forman for andelen dganderatter och hyresratter som 6kar. Fordelningen i riket har
varit konstant sedan 2015 (kalla: SCB, statistikdatabasen 2018).
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Tabell 8. Befintligt bostadsbestand, antal samt andel bostdder efter hustyp och upplatelseform,
Stromstad 2017.

Bostadstyp/ Hyresratt Bostadsratt Privat Totalt, antal Andel %,
Upplatelseform dgande bostadstyp

174 346 3293 3814 58 %
Flerbostadshus 1866 604 - 2470 37 %
Ovriga hus 129 - - 129 2%
Specialbostader 222 - - 222 3%
Antal bostader, 2391 950 3293 6 634 6 634
totalt
Andel %,
upplatelseform 36 % 14 % 50 % 100 % 100 %

Kdlla: SCB, statistikdatabasen 2018

Kommentarer till tabellen, se nedan.
Definition bostadstyp:

e Smahus avser friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och kedjehus (exklusive fritidshus).

e Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehallande tre eller flera lagenheter inklusive loftgangshus.

o Ovriga hus avser byggnader som inte dr avsedda fér bostadsandamal, t.ex. byggnader avsedda fér verksamhet
eller samhallsfunktion.

e Specialbostader avser bostader for dldre/ funktionshindrade, studentbostadder och Gvriga specialbostader.

Definition upplatelseform:

e Hyresratt: Smahus med hyresratt avser lagenheter som ags av andra dgare an fysiska personer, dédsbon eller
bostadsrattsforeningar. Flerbostadshus och dvriga hus med hyresratt avser lagenheter som inte ar dgarlagen-
heter och som &dgs av andra dgare dn bostadsrattsforeningar.

® Bostadsratt: Smahus, flerbostadshus och 6vriga hus med bostadsratt avser lagenheter som ags av bostads-
rattsforeningar.

o Aganderitt: Smahus med dganderatt avser ldgenheter som &gs av fysiska personer eller dédsbon. Flerbo-
stadshus och 6vriga hus med dganderatt avser dgarlagenheter.

| Sverige finns narmare 4,6 miljoner hushall, som bor i lika manga bostdder. Av alla hushall bor 44
procent i smahus och 48 procent i en ldgenhet i ett flerbostadshus.

Hushall som bor i smahus ar ofta storre an hushall som bor i flerfamiljshus eftersom bostader i smahus

i genomsnitt ar storre an bostader i flerbostadshus. Storst dr hushallen som bor i smahus med agan-
deratt. Ett hushall som &dger sitt smahus bestar i genomsnitt 2,7 personer (kalla: SCB).

32



Tabell 9: Antal personer per hushall, boendeform, Strémstad 2017.

Boendeform

Smahus, dganderitt

Smahus, bostadsratt
Smahus, hyresratt
Flerbostadshus, bostadsratt
Flerbostadshus, hyresratt
Specialbostad

Ovrigt boende

Samtliga boendeformer

Kdlla SCB, Statistikdatabasen 2018

Stromstadsbyggens bestand

Av de drygt 6 600 bostdder som finns i Stromstad sa utgér narmare 1 600 hyresldagenheter som finns i
Stromstadsbyggens bestand. Narmare hélften av lagenheterna utgérs av tva rum och kok. Ingen ny-
byggnation har skett under aren 2016-2018.

Tabell 10. Stromstadsbyggen, det kommunala bostadsbolagets bostadsbestand ar 2018.

1 rum o kok (inkl 1,5 rok) 16 %

2 rum o kok (inkl 2,5 rok) 46 %

3 rum o kok (inkl 3,5 rok) 31%

1%

Totalt antal lagenheter 100 %

Kdlla: Strémstadsbyggen, 2018
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| bostadskon hos Stromstadsbyggen fanns det, hosten 2018, narmare 2 000 personer. Nar det galler
kosituationen ar det en definitionsfraga av vem som star i k. Samtliga hyresgéaster hos Stromstads-
byggen star bostadskon, for att fa mojlighet att i framtiden eventuellt byta till ndgot annat omrade,
storre bostad etc. Dessa ar inte i akut behov av en bostad, utan star snarare i kén pa spekulation.
Omkring 400 s6kanden i kon, ar externa sékanden.

Hos Stromstadsbyggen finns det en efterfragan pa alla typer av lagenheter. Soktrycket pa lagenheterna
beror fraimst pa hyran och omrade. Stromstadsbyggens bostdder inom det gamla bestandet av hyres-
lagenheter har en betydligt [agre hyra och majoriteten har ett centralt lage i Stromstads centrum. Detta
gor dessa bostdder attraktiva och kon till dessa bostader ar lang.

Foéljande omraden och kvarter har stérst efterfragan: Radhusberget, Fiskaren, Gamla Skepparen samt
centrala Stromstad.

De minst efterfragade hyreslagenheterna ar pa Kosterdarna, Rosso, Tjarno, Skee samt Nasinge (kalla:
Stromstadsbyggen, oktober 2018).

3.2 EFTERFRAGAN OCH FLYTTKEDJOR

Enligt Boverket visar studier att storre bostader generellt ger upphov till langre flyttkedjor. Men det
finns samtidigt invdndningar mot att enbart inrikta sig pa langa kedjelangder, eftersom en lang kedje-
langd inte dr nagon garanti for att man nar de hushall som har storst behov av battre boendeférhal-
landen. Tvartom beror kortare flyttkedjor ofta pa att det har byggts storleksmassigt sma bostader for
dem som inte redan har en bostad, till exempel for ungdomar som flyttar till den férsta egna bostaden.

Storre och mer exklusiva lagenheter kan forvisso skapa langa vakanskedjor, men det ar inte sdkert att
dessa bostdder nar de grupper som béast behover ett battre boende. Det kan i stéllet behdvas en riktad
nyproduktion for att vara sdker pa att grupper som ar svaga pa bostadsmarknaden far en maojlighet att
forbattra sina boendeférhallanden (kalla: www.boverket.se).

Efterfragan pa bostdder i Stromstad ar generellt stor och méaklarna redovisar att deras kunder pratar
ofta om en svarighet att hitta bostad oberoende av bostadsform. Kéer, hoga priser, reavinstskatter
och hardare bankregler har skapat en troghet i marknaden.

Tomtmark — byggnation i egen regi
Kommunens tomtko bestar vid borjan av ar 2019 av narmare 60 personer.

En klar majoritet, drygt hélften, av de personer som star i den kommunala tomtkdn uppger att de i
forst hand onskar en tomt for byggnation i egen regi av friliggande villa i norra Strémstad. Centrala
Stromstad ar det nast mest efterfragade omradet for villatomter. Skee, Koster och sédra Stromstad
har en nagot lagre efterfragan pa tomter. De allra flesta som star i kommunens tomtkd bor i en hyres-
ratt, nast vanligast ar att de redan har en villa och vill flytta till annat omrade. Samtliga personer i
tomtkon har sjalva fatt uppge var de 6nskar bosétta sig. Informationen ar inte lamnad utifran var det
finns tillgdngliga tomter.
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Erfarenheter fran miklare

Intervjuer med méklare visar pa en stor efterfragan. Maklarna uppger att under 2018 tog det lite langre
tid att sdlja husen da priserna ar hoga och kdparna hoppas pa prissankning.

Under de senaste aren har storre “husliknande” bostadsratter blivit mer populara da villapriserna har
stigit. Nar det galler storlek pa bostadsratter sa anges att treor dr mest eftertraktade, i andra hand
tvaor och sedan fyror. Bade tvaor och treor séljs till bade yngre och aldre kopare.

De aldre vill nastan alltid ha ett extra rum. Men det finns dven en stor efterfragan pa sma bostadsratter
pa ca 50 kvadratmeter.

Det omsatts fler bostadsratter an villor pa marknaden. Manga av maklarnas aldre kunder som bor i
villor klagar 6ver att det ar svart att hitta hyresratter och att de tvingas kopa istallet.

Enligt maklarna ar lage och faciliteter viktiga parametrar. Parkering, balkong, sol, hiss, forvaring osv ar
viktiga faktorer for de som kdper. Manga vill gdrna bo sa centralt som mdjligt, detta har maklare som
sdljer i sddra hamnen markt av.

Utifran maklarnas erfarenheter av marknaden sa uppger man att man tror det finns ett stort behov av
billigare bostadsratter om det ar maojligt att bygga rent ekonomiskt. Manga aldre har svart att forlika
sig med att de maste lana till bostadsratt trots att de séljer villan.

Bland dem som vill bo i en villa ar efterfragan som storst i centrala Stromstad. Utbudet &r dock litet
och priserna ar generellt hogre an vad genomsnittskunden kan betala. 1-plansvillor ar efterfragade
bade fran unga och aldre. Det gar en tydlig grans prismassigt vid 3,5-4 mkr for vad marknaden klarar
av ekonomiskt.

Maklarna uppger ocksa att de markt att en del fritidshus nu blir heldrsboenden istéllet. Detta faktum
ar tydligt i figur 8 som visar under ar 2010 till ar 2017 var befolkningsékningen betydligt storre &n
tillgdngen pa nya bostader, detta bor da betyda att manga hushall valde att bosatta sig i sommarbo-
enden som blev permanenta aret runt boenden.

Efterfragade omraden

Maklarna uppger att centralt boende har storst efterfragan, sedan minskar efterfragan desto langre ut
fran centralorten man kommer. Men som en méklare papekade — efterfragan i samma omrade kan se
olika ut for olika bostadstyper. Ett exempel; pad Mallby lade HSB ner ett bostadsrattsprojekt da det inte
fanns kopare, lag for langt fran stan sa kunderna. Medan tomter for friliggande bostadshus och hyres-
ratter var populért i samma omrade.

Maéklarna har uppgett att de anser att det finns en marknad fér radhus/parhus, billigare tomter och
radhus i bostadsrattsform i omraden max en mil fran Strémstad centrum, dvs runt Skee, Blomsholm,
Stene och Hallestrand.

Pa fragan om maéklarna kan se en flyttkedja for familjer som véxer sa uppger méaklare att det absolut
finns en tydlig flyttkedja. Manga som har kopt en lagenhet flyttar sedan till villa. De yngre vill ha nyare
hus i centrala lagen (centrala Stromstad, Mallby, Anneréd). Men maklarna poangterar att manga har
svart att kdpa pa grund av prisnivan i Stromstad. De nya amorteringsreglerna har inte underlattat situ-
ationen. Det ar svart for barnfamiljer da priserna pa villor inte ar férenliga med vanliga inkomsttagares
inkomster och bankerna stramat at lanemojligheterna.
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Pa fragan om viktigaste argumenten for kop av bostdder i Stromstad, sa uppger maklarna att det som
oftast ar lage och standard pa huset som ar viktigast. Tillgang till fiber efterfragas allt mer. Det som
verkligen paverkar kbpbeslutet dr dock avstand till stan och prisldget. Exempel: Tangen dr modernt och
centralt, men priserna ar ofta hoga pa villorna vilket gor att barnfamiljerna inte har rad och husen tar
langre tid att silja. Dessa kunder kdper bostad tex pa Annerod istallet.

De som koper bostader i Stromstads centrum uppger att de har arbete i narheten. Men situationen ar
annorlunda nar det géller bostader pa tex Koster och ldgen nara havet, dar koper man snarare bosta-
den for fritidsbruk.

Maklarna skulle garna se att det fanns fler steg in pa bostadsmarknaden, tex att man kunde hyra atte-
fallsstugor eller liknande som forsta boenden samt att det vore enklare for folk att bygga lagenheter i
hus.

Det finns nagra faktorer som maklarna menar okar attraktionen fér bostadsomradena: cykelvagar,
kommunalt VA och fiber, samt narhet till forskola och skola. Tillgang till kollektivtrafik och bussar i
Stromstad skulle ocksa behdva bli battre om omradena utanfor stan ska bli mer attraktiva. En annan
synpunkt fran maklare ar att biltrafiken i staden ar problematisk nar det blivit enfiligt, vilket inte ar
forenligt med sa mycket bostader som planeras, da manga hushall har minst en bil.

Prisbilden, 6kad osdkerhet pa bostadsmarknaden

Det ekonomiska laget i Sverige paverkar prisutvecklingen pa bostaderna satillvida att i en hégkonjunk-
tur med hogt bostadsbyggande gar priserna pa entreprenader upp, i sémre tider gar de ner. Omvarlds-
faktorer som réantelage, statliga stod eller investeringsbidrag kan ocksa ha stor paverkan pa ekonomin
i ett byggprojekt. Riskbedémning fran banken paverkar lanevillkor och rantor.

| Sverige sker bostadsbyggande helt pa marknadens villkor. Bostadsbyggaraktérerna bedémer moijlig-
heten att kunna sélja eller hyra ut bostdderna som produceras pa egen eller pa kommunal mark. En
detaljplan som reglerar gator, volymer, eventuell kommunal service, vad som ar allman platsmark och
vad som ar kvartersmark, finns eller tas fram i dialog med byggakt6éren. Kostnader for t ex marksane-
ring, markkop eller tomtrattsavtal, storlek pa projektet, bilparkering, 6vriga exploateringskostnader
(exempelvis cykelbanor eller fardigstallande av gemensamma ytor) paverkar byggkostnaden for bosta-
derna. Detaljplanens utformning och regleringar kan darfér paverka dessa faktorer. Ytterligare kostna-
der finns i det som ofta kallas byggherrekostnader. Det kan till exempel handla om kostnader for olika
utredningar, projektering, anslutningskostnader, marknadsforing, skatter, etc.

Efter flera ar med kraftigt 6kande priser pa bostdder skedde en prisnedgang under slutet av 2017,
framfor allt i Stockholmsregionen. Under borjan av ar 2018 6kade utbudet av bostadsratter till en bor-
jan, men minskade kraftigt fran mars manad samtidigt som priserna sjonk pa saval bostadsratter som
smahus. Generellt har priserna nu stabiliserats. | Vastra Gotalands |an har priserna pa bostadsratter
under februari till april minskat med 3,7 procent jamfort med samma period ar 2017 men varit i stort
sett oférandrade jamfort med senare delen av 2017. Daremot har priserna pa smahus varit stabila det
senaste aret (kdlla: Lansstyrelsens, Bostadsmarknadsanalys Vastra Gotalands lan, 2018).
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Hyresnivaer

Medianhyran for en hyresrattslagenhet i Stromstad per kvadratmeter och ar ligger i stort sett i pari-
tet med Sverigesnittet.

Tabell 11. Medianhyra i hyreslagenhet, arshyra per kvm i Stromstad, Vastra Gotalandsregionen och
Sverige, 2017.

Region Pris/m2 och ar

959 kronor

Vastra 1 030 kronor

Gotalandsregionen
Sverige 1 036 kronor

Kdlla: SCB, Statistikdatabasen 2018

Teorier kring boende- och flyttstudier, vad ar viktigast for val av bostadsomrade?

Avstamningar med lokala méaklare har visat pa att de upplever att det finns en flyttkedja inom boen-
destrukturen i Stromstad.

Det finns flera teoretiska undersékningar kring manniskors preferenser vad galler val av bostad, plats
och attraktivitet. | ett omfattande forskningsprojekt, Hallbar planering for attraktivt boende, Lanssty-
relsen i Skane lan, genomfordes en studie i syfte att undersoka skillnader i boendepreferenser mellan
olika grupper.

Inom ramen for projektet tillfragades 500 personer som nyligen flyttat om vilka faktorer som de ansag
hade varit viktiga nar de valde att flytta till en viss plats. Ytterligare 2600 personer fick svara pa hur
viktiga olika faktorer var om de skulle flytta till en annan region dn den de bor i idag. Aven om inter-
vjupersonerna i studien var bosatta i sédra Sverige forutsatts att resultaten anda ar 6verforbara for
diskussioner av bostadsutvecklingen i Stromstad.

De olika faktorerna hade delats upp pa tre nivaer, fran faktorer som ar mest relevanta pa den regionala
nivan, till faktorer pa kommunniva och slutligen pa bostadsomradesniva.

Det visar sig att den faktor, pa den regionala nivan, som far det hogsta medelvardet ar arbetsmaijlig-
heter (8.0). Darefter foljer sociala faktorer (vdanner, familj och sldktingar) och karriarmojligheter.

Pa kommunnivan far vard och omsorg, naturskont omrade och kommunikationer hoga varden. Daref-
ter foljer friluftsaktiviteter och vattennara lage. Det kan noteras att kommunalskatt far ett relativt lagt

varde.

Pa bostadsomradesniva hamnar lugnt omrade i topp foljt av boendekostnader och bostadsomrades
rykte.
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Figur 15. De viktiga faktorerna vid val av boende enligt rapporten Bostadens yttre varden, Lansstyrel-
sen i Skane lan, 2008.

Platsegenskaper

Region
1 Arbetsmdjligheter
2 \Vanner
3 | Familj och slak-
tingar
4 Karriarmojligheter
5 | "Sydsvenskt klimat"
6 "Norrlandskt kli-
mat"
Kommun
1 Vard och omsorg
2 | Naturskont omrade
3 Kommunikationer
4 | Friluftsaktiviteter
5 Vattennara
6 Utbildningsmojlig-
heter
7 Shoppingmojlig-
heter
8  Kommunalskatt
8 Sport/idrott/fore-
ningar
8 | Kulturutbud
8 Nojesutbud
12 | Folkfester
Bostadsomrade
1  Lugnt omrade
2 Boendekostnader
3 | Rykte
4 Barnvanlighet
5 | Centralt lage
6 Lantligt lage
7 | Havs- och sjoutsikt

Medelvarde

6,8
6,7

6,5
53
3,6

7,9
7,8
7,7
7,2
7,1

5,9

5,7
5,7

5,7
5,7
4,6

8,1
7,4
7,2
6,3
6,2
6,1
4,9
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3.3 SARSKILDA BEHOV AV BOSTADER

Socialforvaltningen och omsorgen: Bostader for ensamkommande barn, nyan-
landa, funktionshindrade och dldre

Det ar framforallt tva lagar som styr kommunens ansvar gallande fragor som ror bostadsforsorjningen,
Lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) och Socialtjanstlagen (2001:453). Soci-
altjansten har enligt lagstiftningen ansvar for att tillgodose bostadstillgang for tva grupper. Det handlar
om aldre som inte langre kan bo kvar i sin bostad samt personer med vissa funktionsnedsattningar
som inte kan bo i egen bostad pa 6ppna marknaden pa grund av omfattande stédbehov. Det finns
dessutom ett sarskilt ansvar for anskaffande av bostader till vissa nyanlanda.

Kommunen sarskilda ansvar for bostadsforsorjning utgar fran foljande lagstiftning:

. LSS-Lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade

. Socialtjénstlagen (2001:453) som reglerar kommunens yttersta ansvar i nédsituationer samt
ansvar for att ge stod at personer i behov av sarskilda boendeformer fér dldre och funktions-
nedsatta. Socialtjanstens uppgift ar ocksa att medverka i samhallsplaneringen och medverka
till att malgrupper med sarskilda behov inkluderas i kommunens bostadsplanering.

° Lag (2016:38) — Bosdttningslagen om mottagande av vissa nyanldnda for bosattning regle-
rar. kommunens skyldighet att ordna boende till vissa nyanlanda som anvisas till kommunen
av Migrationsverket.

Socialforvaltningens medverkan vid bostads- och samhallsplaneringen

Bostadsforsorjningen i kommunen &r inte en ansvarsfraga for Socialférvaltningen eller socialtjansten
da resurser och kompetens inom detta omrade saknas. Det kommunala ansvaret regleras i bolagens
agardirekt och i lagstiftning, bland annat i Lag om kommunernas bostadsforsoérjningsansvar
(2000:1383).

Vid planeringen av bostader ar det socialtjanstens ansvar att medverka for att lyfta fram de behov av
bostader som kommunen har for manniskor i behov av olika former av stéd for att kunna uppna goda
eller skaliga livsvillkor - det goda livet, genom livet for alla.

Socialtjansten medverkar i samhaéllsplanering dar behov av boenden for olika malgrupper behover tyd-
liggoras. Det handlar om bostader i form av sarskilda boenden och boendeformer for aldre och funkt-
ionsnedsatta, bostader for personer med omfattande behov av stéd och service utifran LSS-lagstift-
ningen och andra sarskilda boendeformer. Socialtjansten har enligt socialtjanstlagen det yttersta an-
svaret och skyldigheten att:

¢ Vid behov erbjuda "tak 6ver huvudet" for alla som vistas i kommunen.

e Aterintrade pa bostadsmarknaden for individer och familjer som &r ekonomiskt svaga, lamnat
missbruk och/eller kriminalitet, blivit utsatta for vald i nara relation samt brottsoffer.

e Ansvar att ordna boende till nyanlanda som anvisas till kommunen av Migrationsverket utifran
den s.k. bosattningslagen.

De olika kommunala instanserna maste gemensam ansvara for att I6sa boendefragan for olika mal-
grupper och det kravs samverkan, samordning, ledning och styrning. Bostadsbolaget har resurserna
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avseende bostdder, socialtjansten ansvarar for bistandsbedémda insatser medan kommunen har ett
overgripande ansvar for bostadsforsorjningen till alla som bor i kommunen.

Nyanldnda

Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for boséattning, den s.k bosattningslagen,
tradde i kraft 2016-03-01 och alagger kommunerna att ordna boende at vissa flyktingar. Migrations-
verket anvisar de personer som kommunen har en skyldighet att ordna boende for. Dit raknas nyan-
landa som har beviljats uppehallstillstand som flyktingar eller andra skyddsbehévande enligt vissa be-
stammelser i utlanningslagen (2005:716) samt anhdoriga till dessa personer om de har beviljats uppe-
hallstillstand och ingar i samma hushall samt direktinresta kvotflyktingar. Ensamkommande barn och
anhoriga som kommer till Sverige genom anknytning omfattas inte av lagen. Migrationsverkets fordel-
ningsnyckel baseras pa arbetsmarknadsforutsattningar, befolkningsstorlek, sammantagna motta-
gande av nyanldanda och ensamkommande barn samt omfattningen av asylsdkande som vistas i kom-
munen.

2019 ars anvisningstal for Stromstads var 11, det totala mottagandet bedéms bli det dubbla. Under
2018 var Stromstads anvisningstal 25 nyanldanda, det totala mottagandet blev 50 nyanlanda. Under
2017 var anvisningstalet 50 och totala mottagande 113 nyanlanda. Prognoser for ar 2020 beror pa hur
framtidens regeringspolitik inom omradet utformas samt situationen i omvarlden dar EU:s 6verens-
kommelse med Turkiet bedoms ha storst betydelse for utfallet men dven andra oférutsagbara globala
forutsattningar kan paverka. Infér 2020 bedéms det utifran pagaende mottagandeutredning som att
kommunerna kommer att fa ett 6kat ansvar for asylsdkande i sin helhet i framtiden. Sedan 2015/2016
har det bott i snitt cirka 100 asylsokande i kommunen, inkl. barn och ensamkommande barn.

Hushallssammansattning pa anvisade personer varierar. Drygt 50 % ar singelhushall medan en mindre
del ar hushall med 5 eller fler personer. Kommunen har tva manader pa sig att fullfolja sitt ansvar att
ordna boende till anvisade personer.

Under aren 2015-2016 I6ste kommunen den mycket komplexa situationen med att ordna bostéader till
anvisade personer genom en 6verenskommelse som upprattades mellan Strémstadsbyggen och Soci-
alférvaltningen. Under ar 2018 férdelades 6-8 bostader baserat pa 25 anvisningar fran Migrationsver-
ket. Under aren 2019 och 2020 kommer behoven att minska betydligt pga farre anvisade nyanlanda
till kommunen. Enligt 6verenskommelsen far nyanlanda ett andrahandskontrakt som 6vergar i forsta-
handskontrakt efter ett ar. Dock innefattas merparten av nyanldnda, inklusive ensamkommande barn
och unga inte av bosattningslagen, men de har behov av bostdder pd samma villkor som alla andra
bostadssdkande.

Ensamkommande barn

Under aren 2017-2019 tog Strémstad emot 1- 3 ensamkommande barn/ar, en stor sdnkning fran de
86 som togs emot under 2016. Stromstads kommun har sedan ar 2015 haft tillfalligt ansvar for 6ver
160 ensamkommande barn och har. Per den 1 mars 2019 har kommunen ansvar fér 14 ensamkom-
mande barn, samtliga med uppehallstillstand, vilka har behov av att ta sig in pa bostadsmarknaden.
Darutover finns det 21 tillstandssékande unga vuxna som pa grund av Migrationsverkets langa hand-
laggningstider fatt en ny mojlighet att som unga vuxna ansdka om uppehallstillstand for gymnasiestu-
dier. Tva personer har fatt tillfalliga uppehallstillstand medan 19 fortfarande vantar pa beslut. Boen-
desituationen fér malgruppen éar ytterst osaker, liksom hela deras livssituation i 6vrigt. Malgrupperna
ingar inte i boséattningslagen. Kommunens skyldighet ar att arbeta langsiktigt med de ensamkom-
mande barnens/unga vuxnas integration och etablering, vilket ocksa inkluderar boendesituationen.
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Aldre

Under ar 2018 har det inom vard och omsorg gjorts en inventering av befintliga boenden samt en
prognos for behoven fram till ar 2030. Utifran det arbetet ses foljande behov:

e Ar 2030 kommer kommunen ha ett behov av ca 150 platser i sérskilt boende (exklusive kort-
tidsplatser).

e Perar 2018 fanns 133 platser i sarskilt boende. Den planerade nedldggningen av Jagaren kom-
mer medfora att 27 platser forsvinner vilket innebar att ett nytt sarskilt boende behoéver ha
minst 44 platser for att tacka behoven 2030.

¢ Enligt prognosen kommer behoven vara oférandrade fram till ar 2022-2023. Darefter sker en
linjar 6kning fram till ar 2030.

e Ett nytt sarskilt boende kommer behdva ha en viss andel platser som dr omstéallningsbara. Det
vill sdga att det baserat pa behov, utan stora kostnader eller langa vantetider, ska ga att stalla
om enstaka platser eller avdelningar mellan demens, somatik och korttid.

Vad giller korttidsplatser kan det uppsta tillfdlliga behov av mer an dagens korttidsplatser. Den nya
betalansvarslagen som tradde i kraft 1 januari 2019 stéller hardare krav pa att kommunen snabbt ska
kunna fa hem sina invanare fran sjukhus. Det &r saledes viktigt att ha platser pa vara sarskilda boenden
som vid tillfalliga behov kan anvandas som korttidsplatser.

| dagslaget saknas verksamhet for multisjuka personer samt verksamhet fér yngre med demens. Detta
ar tva grupper som sannolikt kommer 6ka och som pa sikt kan komma att behéva boenden som éar
avskilda fran ordinarie sarskilda boenden.

Vidare har socialférvaltningen ett ndra samarbete med Tanums kommun, bland annat genom kép och
forsaljning av korttidsplatser.

Individer med funktionshinder

Under hosten 2018 genomfors ett arbete med att gora motsvande prognos for behoven av boende-
platser for personer med funktionshinder. Inom funktionshinderomradet ar det betydligt svarare att
gora langsiktiga prognoser an inom aldreomsorgen. For Stromstads del handlar det om ett fatal indivi-
der dar sma forandringar i in- och utflyttning, grad av kvarboende i féraldrahemmet och individuell
utveckling far stor paverkan. Det &r forst i samband med att individen boérjar i gymnasiet eller motsva-
rande som man med viss grad av sdkerhet kan fa en uppfattning om det framtida behovet av boende.
Saledes begransas mojligheten att gora prognoser med tillrdckligt hog tillforlitlighet till femarspe-
rioder.

| den prognos forvaltningen gjort finns behov pa kort sikt, framst avseende platser i gruppbostader
dar det ar 2020 kommer att behdvas ca 6 platser. Socialférvaltningen utreder mojligheten att tacka
behoven genom omstallning av befintliga lokaler. Det fors dven samtal med Tanums kommun om att
i framtiden ta fram gemensamma l6sningar for att tacka sarskilda behov som kommunerna inte kan
erbjuda i sina ordinarie bestand.
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Hemlo6shet

Socialstyrelsen genomfér varje ar en kartlaggning av hemloshet, med hjilp av kommunernas social-
tjanster och frivilligorganisationer som arbetar med hemlosa®.

| Vastra Gotalands lan var det under Socialstyrelsens aktuella matvecka 6 650 hemldsa totalt i lanet.
Flest hemlGsa personer befann sig i langsiktiga boendeldsningar (3 371) foljt av akut hemldshet (1 185),
eget ordnat kortsiktigt boende (1 131) och institutionsvistelse och stédboende (852).Kartlaggningen
visar resultatet att hemloshetens monster och utbredning inte alltid ar 1att att definiera.

Hemlosheten ar i manga fall 4r som mest utbredd i de storsta staderna och tatorterna men kan ocksa
vara pataglig i mindre kommuner. Till exempel sa ar antalet heml6sa i bade Goteborg och Ale 68 per
10 000 invanare. | Trollhattan &r motsvarande siffra 51, i Lysekil 40 samt i Skévde 8 (kalla: Oppna jam-
forelser 2018 — hemloshet och utestdangning fran bostadsmarknaden).

Det ar viktigt att beakta att det finns fyra skilda situationer som omfattas av definitionen hemldshet;
akut hemloshet (avser personer som sover i offentliga lokaler, utomhus, trappuppgangar, talt eller
motsvarande), institutionsvistelse och stodboende, langsiktiga boendeldsningar samt eget ordnat
kortsiktigt boende. Varen 2019 fanns det i Stromstad 8 akut hemlésa personer som hanvisades till
akutboende, harbarge, jourboende, skyddade boenden eller motsvarande. Antalet var detsamma som
under 2009 ars matning. Dessutom fanns det vid denna tidpunkt tolvindivider som ordnat eget kort-
siktigt boende (innebar ett tillfalligt, kortare an tre manader, kontraktslost boende hos kompisar, be-
kanta, familj/slaktingar eller annat tillfalligt boende). Verksamheten har haft kontakt med berérda per-
soner. Vid mattillfallet aterfinns ocksa ett par individer inom kategorin institutionsvistelse och stodbo-
ende.

Stréomstad har ingen uppsdkande verksamhet for akut hemldsa, daremot bedriver man uppstkande
verksamhet for de som riskerar forlora sitt boende. Vid risk fér vrakning skickar fastighetsagarna in-
formation till kommunen som i sin tur tar kontakt med berérda och erbjuder stéd. Fér denna process
finns fastlagda arbetssatt. Antalet vrakningar har varit lagt i Stromstad under de senaste aren.

Nar hemldshet kommer till kommunens kdnnedom finns det arbetssatt och rutiner for hanteringen av
drendet, men det saknas en 6vergripande plan mot hemldshet och utestdangning fran bostadsmark-
naden. Det &r inte alltid som kommunen har eller far kinnedom om individers hemldshet.

Det finns ett upparbetat samarbete med kommunens bostadsforetag for boendelésningar for hem-
I6sa. Det handlar om att skapa langsiktiga boendelosningar genom andrahandskontrakt som ar fére-
nade med sarskilda villkor, sa kallade sociala kontrakt dar det sker samverkan med det kommunala
bostadsbolaget. Det dr Socialndimnden som beslutar om sociala kontrakt?, dar beslut tas utifran ett
antal riktlinjer.

3 Socialstyrelsens definition av hemléshet ingar akut hemléshet, personer som saknar boende efter institutionsvistelse, kortsiktiga boenden hos familj, slakt
eller andra privatpersoner samt den sekundara bostadsmarknaden. Den sekundara bostadsmarknaden innebar att kommunen star for bostaden och hyr ut i
andra hand.

4 Med sociala kontrakt menas de lagenheter som kommunen hyr ut med tillsyn och sarskilda villkor eller regler i andra hand till personer som inte blivit god-
kanda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Personen som bor i lagenheten inte har fullt besittningsskydd, boendet ar férenat med sarskilda villkor. Harbargen
och jourldgenheter som ar avsedda for tillfallig dvernattning raknas inte hit.
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Nar det bedoms finnas bistandsbehov enligt socialtjanstlagen eller andra sarskilda skal blir I16sningen
att socialforvaltningen hyr en bostad och sedan hyr ut i andra hand till den bostadsl6se.

Handlaggare vid Socialférvaltningen som jobbar inom Individ och familjeomsorgen (IFO) och som hand-
lagger sociala hyreskontrakt uppger att det finns ett storre behov av ldgenheter dn vad nuvarande
utbud kan erbjuda, for ovannamnda malgrupp. Forvaltningen pekar ocksa pa att det i kommunen finns
grupper av individer med lagre inkomster (ensamstaende foraldrar, unga med sdsongsanstallning) vil-
ket ger att det behovs nya lagenheter som ar billigare an vad marknaden i nuldget kan erbjuda.

Aven Socialstyrelsen pekar pa att fler individer/hushall &r i en utsatt situation med tillf4lliga bostads-
I6sningar pa en dold marknad dar ingen majlighet finns till att fa och behalla en bostad. Stora grupper,
som inte godkanns som hyresgaster av varken privata hyresvardar eller av allmannyttan pa grund av
osaker eller for lag inkomst, soker sig till socialtjansten nar de star utan bostad (kélla: Bostad sokes. Att
stodja kommuner och andra aktorer i arbetet med att underlatta intrdde pa bostadsmarknaden, Léns-
styrelserna, 2016).

Barn- och utbildningsférvaltningen: inflyttning och invanarnas behov av for-
skola och skola

Antalet barn och elever i forskolor och skolor har ett tydligt samband med befolknings- och bostads-
utvecklingen i en kommun. Andelen inflyttade barnfamiljer i kommunen samt fodelsetal paverkar be-
hovet av forskolor och skolor, bade pa kort och pa lang sikt. Utifran detta ar lokalisering av bostader
och tomter lampliga och attraktiva for barnfamiljer i forhallande till befintliga och planerade forskolor
och skolor en viktig del i bostadsplaneringen.

Barn- och utbildningsforvaltningen har tillsammans med AB Stromstadslokaler genomfort en lokalut-
redning for att kartlagga lokalbehovet av forskolor och skolor. Utredningen tog sin utgangspunkt i be-
fintlig befolkningsstatistik och olika befolkningsprognoser for att fa ett underlag géllande framtida
elevunderlag. Utredningen visar att antalet barn och ungdomar kommer att 6ka under den narmsta
10-arsperioden som harigenom satter krav pa utdkade lokaler.

Elevprognosen kopplades sedan till kommunens bostadsplanering och befintliga bostadsomraden. En
analys av uppgifter fran fastighetsregistret och folkbokforingsadressen via kommunens GIS-system,
visar att barnfamiljerna ar i majoritet i de senaste arens nybyggda villaomraden, i omraden med ny-
producerade ldgenheter ar diremot andelen éver 65 ar hog. | villaomradena Annerdd, Stare och
Tangen ar andelen barn i aldrarna 0-14 cirka 35 % och andelen personer 6ver 65 ar cirka 5 %. | de gamla
villaomradena i centrala Stromstad sasom Rod och Odelsberg sker idag en generationsvaxling som bi-
drar till att dessa omraden far en allt storre andel barnfamiljer.

Utifran detta ar det rimligt att anta att planerade omraden med villatomter dven i framtiden kommer
att ha en dvervagande andel barnfamiljer. Harigenom paverkar bostadsplaneringen i vasentlig grad
placeringen av framtiden férskolor och skolor.

Forskolor

Utifran de senaste arens inflyttning och héga fodelsestal har behovet av forskoleplatser 6kat. Mot bak-
grund av detta har kommunen sedan ar 2010 byggt sex nya forskolor. Fyra av dessa forskolor ligger i
centrum och tva utanfor. Nu pagar byggnation av tva nya forskolor, en forskola i Skee omfattande sex
avdelningar och en forskola p& Annerdd ocksa omfattande sex avdelningar. Placeringen av férskolor ar
gjord utifran genomfort och planerat bostadsbyggande. Detta ar tydligast gallande Annerdds forskola
i Bojaromraden, dar bostadsbyggandet ar expansivt.
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Det ar av stor vikt att planeringen och planlaggningen av bostadsbyggandet alltid innefattar en analys
av forskolebehovet. Den storsta utmaningen i den genomforda planeringen hittills gdllande byggnation
av forskolor har varit att hitta mark till byggnation. Denna utmaning kvarstar.

Skolor

Utredningen som Barn- och utbildningsférvaltningen har genomfért visade att Bojarskolan och Skee
skola hade mojligheter att utvecklas till tvaparallelliga skolor (tva klasser i varje arskurs). Dessutom
ligger dessa tva skolor i de omraden som kommer att ha storst bostadsbyggande bade pa kort och pa
lang sikt. Storst tillvaxtkapacitet utifran framtida bostadsbyggande har Skee skola.

Ett led i omstallningen till att gora dessa tva skolor tvaparallelliga skolor ar de fyra nya klassrummen i
Skee som togs i bruk hosten 2018 och den planerade tillbyggnaden av Bojarskolan som paborjas varen
2019. Utover detta behover lokalbehovet gallande gymnasieskolan, vuxenutbildningen och hogstadiet
ses Over. Langsiktigt behover kommunen utifran bostadsbyggande ocksa planera fér en ny framtida
grundskola.

Barnperspektivet

Det ar viktigt att kommunen har med sig barnperspektivet i boendeplaner. | ett socialt hallbart sam-
hélle &r det viktigt med blandade upplatelseformer och bebyggelsetyper, sa att barn med olika social
bakgrund ges forutsattningar att traffas. Barnens ratt till en trygg och fri utemiljé ar en viktig del i
samhallsbyggandet.
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DEL4: SUMMERING AV BOSTADSBEHOV

Under ar 2017 och 2018 har kommunen arbetat for att uppfylla kommunfullmaktiges mal om att skapa
forutsattningar for fler bostader. Bostadsforsorjningsplanen fran 2016 har ett langsiktigt perspektiv
dar antalet fardigstallda bostader till ar 2018 ska summera till 110 enheter. Med 87 slutbesked under
ar 2018 och 41 slutbesked under ar 2017 blir utfallet fér malet val uppfyllt med 128 enheter totalt
under denna tvaarsperiod.

Utover ovanstaende har Stromstadsbyggen erhallit forhandsbesked for tva nya exploateringar for bo-
stader. Bolaget har forvarvat mark av kommunen pa Norrkéarr (mitt emot Selater camping) dar de enligt
uppgift avser att bygga cirka 100 lagenheter, samt att kommunen har beslutat att upplata mark med
tomtratt till bolaget pa Sydkoster, Filjestad, for uppférandet av 6 parhus.

Kommunfullmaktige antog dven under ar 2018 detaljplanen for bostader pa Myren vilken innehaller
cirka 250 boendeenheter i flerbostadshus, vilken vann laga kraft ar 2019.

Det finns dock som beskrivet i tidigare avsnitt i dessa riktlinjer, ett underskott av bostader i Stromstad
vilket fortfarande foreligger och beddéms finnas kvar till 2025. Darfor ar det viktigt att kommunen fort-
satter ta fram detaljplaner som mojliggér byggnation som motsvarar dels den nuvarande befolkning-
ens bostadsbehov saval som for nya inflyttande gruppers behov.

4.1 ANTAGANDEN BAKOM BERAKNINGAR

Nedanstdende antaganden utgér grunden for prognostisering av kommunens bostadsbehov (antal
boendeenheter) aren fram till 2030.

o Befolkningsprognos: 15 000 invanare ar 2030
| riktlinjerna for bostadsférsorjningen ar utgangspunkten for att berdkna bostadsbehovet fram till
ar 2030 totalt 15 000 invanare, enligt den senaste befolkningsprognosen fran Vastra Gotalandsreg-
ionen, basar 2017. Malet om 16 000 invanare forskjuts darmed fram ytterligare nagra ar i bostads-
berdkningarna.

o Hushallsstorlek i snitt: 2,2 personer

Historisk data visar att hushallens storlek har minskat 6ver tid i Sverige. Trenden nationellt gar mot
mindre hushall. Hushallens storlek i Stromstad har dock legat konstant under de senast aren. Be-
rakningarna nedan utgar ifran att snitthushallet i Stromstad ligger pa 2,2 personer/hushall under
de kommande aren (se mer om hushallens storlek i tabell 9). Detta ar ett antagande som ger en
grov skattning av bostadsbehovet. Om singelhushallen blir fler och hushallsstorleken i snitt blir farre
Okar behovet av bostdder ytterligare. Det finns flera olika metoder for att berdkna antal framtida
hushall (s.k. hushallsbildningsmodeller), flera av modellerna ar tekniskt avancerade.

e Ett hushall — en bostad
Rent teoretiskt finns det flera faktorer som skulle kunna tas med i en berakning kring framtida bo-
stadsbehov for invanarna som exempelvis pris pa bostidder, 6kade/minskade inkomster, utbud av
lokal service eller utbyggnadsgrad av kollektivtrafiken. Kommande berakningar utgar enbart fran
det uppskattade, kvantitativa byggbehovet dar antal nya hushall &r lika med behovet av nya bosta-
der.
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4.2 SUMMERING: BEHOV ANTAL BOSTADSENHETER
Enligt befolkningsprognosen behévs minst 700 bostdder byggas fram till ar 2030 foér att motsvara be-
hovet for den prognostiserade befolkningsdkningen.

Tabell 12. Berdknat bostadsbehov i Stromstads kommun, aren 2019 till 2030 (utifran Vastra Gotalands-
regionens befolkningsprognos 2018).

Befolkning Prognos Berdknat bostads- Nya behov av bo-

vid arets befolknings- behov stader/platser for

slut o6kning (befolkning/ hus- sarskilt boende
hallsstorlek 2,2)

N N o oo oo o0 o O

1551 705

H
H

For att tacka bostadsbehovet for Stromstads kommuns 6kande befolkning behdvs det byggas drygt
700 bostader under perioden 2019-2030. Detta ar det antal bostader som kravs enbart for att hantera
den prognostiserade befolkningsokningen. Under flera ar har dock byggandet varit lagre dn det demo-
grafiska behovet och man kan darfor rakna med att det finns ett uppdamt bostadsbehov som inte ar
inrdknat i dessa siffror. Det ar svart att bedoma hur stort det uppdamda behovet ar, men det &r nagot
som bor beaktas vid planerandet av det kommande behovet av bostader.

For att fa en fungerande bostadsmarknad racker det inte med att varje hushall kan fa en bostad. Det
bor dven finnas en bostadsreserv for att bostadsmarknaden ska fungera och flyttkedjor majliggors.

Med anledning av ovanstdende samt tillkommande andelen deldrsboenden ska berakningarna for bo-
stadsbehovet for perioden lasas som ett minimiantal.

Delarsboenden
Historiskt har en stor del av de nyproducerade bostaderna avsedda for aretrunt boende férvarvats av
norska medborgare som anvander bostdderna som delarsboende. Om denna trend fortsdtter kommer

med stor sannolikhet ytterligare bostader behdvas for att mota behovet av bostader for helarsboende
inflyttande Stromstadsbor.
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4.3 SUMMERING: VAD OCH FOR VEM SKA BOSTADER BYGGAS?

En sammanfattning

Kapitel 2 och 3 beskriver kommunens befolkningsutveckling, befolkningsstruktur, inflyttning samt bo-
stadsmarknad, efterfragan och utbud. Utifran befintlig information och statistik kan féljande samman-
fattning och bedémning géras av kommunens framtida bostadsbehov.

De detaljplaner som under kommande ar tas fram inom de prioriterade, utpekade bostadsomradena
(se bilaga 2) behover beakta nedanstaende faktorer. Kommunen bor nyttja de verktyg som beskrivs i
kapitel 4.5 for att i viss man styra vad som byggs, hur bostader tillgangliggors samt vilka upplatelsefor-
mer bostadderna far i respektive bostadsomrade. Fordelningen av upplatelseform for respektive om-
rade (parhus/radhus, friliggande villor, ldgenheter, flerfamiljshus) far studeras narmare i respektive
detaljplan med stod av nedanstaende antaganden och fakta.

Kommunen har under manga ar haft hogre inflyttning dn antal nytillkomna bostéader

Det bedéms rada underskott pa bostader for flera olika grupper av manniskor och for olika bostads-
former (kalla: Lansstyrelsens, Bostadsmarknadsanalys Vastra Gotalands 1an 2018). Avstamning med
lokala maklare visar pa en stor efterfragan av alla typer av bostader. Maklare uppger att efterfragan
pa bostader i Stromstad ar generellt stor, det finns en ké for kommunala tomter och det radet
bostadsko dven for det kommunala bostadsbolagets fastighetsbestand.

Inflyttningen ar stérst av aldersgruppen 20-34 ar

Ett stort antal bostdder bor beakta behov och efterfragan pa boenden som ar anpassade till den
malgruppen 20-30 ar, da det under flera varit den i sarklass storsta inflyttade gruppen. Kommunen
kan inte med sédkerhet saga vilka typer av bostdder som den har gruppen av manniskor efterfragar,
det skulle krava att kommunen stéllde fragorna direkt till den specifika malgruppen. Daremot kan
annan befintlig statistik och information (erfarenheter fran maklare m.m.) visa pa att dven den har
gruppen férmodas ha en efterfragan pa olika typer av bostader (resonemanget férdjupas i punk-
terna nedan).

Behov av bade sma och storre bostadsenheter

Sju av tio hushall i Stromstad bestar av en till tva personer, tva av tio omfattar fyra eller fler perso-
ner. Hushallsstrukturen har under de senaste aren gatt mot fler mindre hushall, efterfragan pa
mindre lagenheter bor darfor besta dven under de kommande aren. Framtida boenden behdver
omfatta tillgang pa bade mindre samt stérre bostadsenheter.

Stor spridning i inkomstnivaer — behov av olika upplatelse- och bostadsformer samt prisnivaer

Det finns skilda forutsattningar for boendekostnader. Det finns en relativt stor grupp invanare i
Stromstad som har lagre manadsinkomster, nagot som ocksa behover beaktas i planeringen av
framtida upplatelse- och bostadsformer. Befolkningens inkomstnivaer bor sta i proportion till hur
stor andel av inkomsten som kan ga till bostad. Medelinkomsten for invanare i Stromstad, ar nagot
lagre an snittet i Vastra Gotaland saval som for Sverige i stort. Det bor darfoér planeras for bade
ldgenheter (bostadsratter samt hyresratter), parhus/kedjehus samt friliggande villor.

Foretagen efterfragar allt fler medarbetare med en hégskoleutbildning, nagot som idag inte finns i
nagon storre utstrackning i Stromstad. Om kommunen och féretagen ska attrahera en hégskoleut-
bildad malgrupp att flytta till Stromstad behover det finnas ett 6kat utbud av bostader i olika priser
och upplatelseformer, i attraktiva miljoer.
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Det finns en efterfragan pa fler hyresratter samt (billiga) bostadsratter

Manga av maklarnas dldre kunder som bor i villor uppger att det &r svart att hitta hyresratter och
att de tvingas kopa istallet. Utifran méaklarnas erfarenheter av marknaden sa uppger man att man
tror det finns ett stort behov av billigare bostadsratter om det ar mojligt att bygga rent ekonomiskt.
Manga aldre har svart att forlika sig med att de maste lana till bostadsratt trots att de séljer villan.

Maklare uppger att de garna skulle se att det fanns fler steg in pa bostadsmarknaden, tex att man
kunde hyra attefallsstugor eller liknande som férsta boenden samt att det vore enklare for folk att
bygga lagenheter i hus.

Det finns ett behov av att nya hyresratter tillkommer inom kommunen. Kommunen har ett kom-
munalt bostadsbolag, Stromstadsbyggen, som dger mark som kan bebyggas da det finns detaljplan
for bostader alternativt forhandsbesked. Kommunen bor ta stallning till huruvida byggnation ska
pabéorjas eller inte pa dessa omraden.

Centralt boende har stor efterfragan

SCBs befolkningsprognos fran ar 2015 prognosticerar befolkningsdkningen férdelade per férsam-
lingsomrade. Denna prognos visar att den storsta befolkningsékningen férvantas bli inom Strom-
stads forsamling. Det innebar att éver hélften av kommunens nya invanare forvantas bosatta sig i
centrala Stromstad.

Den gillande 6versiktsplanen pekar ut att huvuddelen av det framtida bostadsbyggandet kommer
att ske i centrala Stromstad samt Skee. En koncentration av kommande bostader i sammanhang-
ande omraden skapar battre forutsattningar for en god infrastruktur samt ovriga samhallsfunkt-
ioner. Maklarna har uppgett att centralt boende har storst efterfragan, de anser att det finns en
marknad for radhus/parhus, billigare tomter och radhus i bostadsrattsform i omraden max en mil
fran Stromstad centrum. Men, efterfragan i samma omrade kan se olika ut mellan lagenheter och
villor.

Hos Stromstadsbyggen finns det en efterfragan pa alla typer av ldgenheter. Féljande omraden och
kvarter har storst efterfragan: Radhusberget, Fiskaren, Gamla Skepparen samt centrala Stromstad.
De minst efterfragade hyreslagenheterna finns pa Kosteréarna, Rosso, Tjarno, Skee samt Nasinge
(kalla: Stromstadsbyggen, oktober 2018).

En klar majoritet, drygt halften av de 60 personer i den kommunala tomtkon, uppger att de i forsta
hand 6nskar en tomt for byggnation i egen regi av friliggande villa i norra Strémstad och centrala
Stromstad ar det nast mest efterfragade omradet.

Viktiga faktorer som okar attraktionen fér bostadsomraden: kommunikationer, milj6, for-
skola/skola

Det finns faktorer som maklarna uppger okar attraktionen fér bostadsomradena: cykelvagar, kom-
munalt VA och fiber, samt narhet till forskola och skola. Tillgang till kollektivtrafik och bussar i
Stromstad skulle ocksa behéva bli battre om omraden utanfor stan ska bli mer attraktiva.

Forskning visar att manniskors preferenser vad galler val av bostad, plats och attraktivitet pa kom-
munnivan ar; vard och omsorg, naturskont omrade och kommunikationer héga varden. Darefter
foljer friluftsaktiviteter och vattennéra lage. Pa bostadsomradesniva hamnar lugnt omrade i topp
foljt av boendekostnader och bostadsomrades rykte (kalla: Hallbar planering for attraktivt boende,
Lansstyrelsen i Skane lan). Detta bor beaktas nar nya bostadsomraden detaljplanelaggs.
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e Behov av bostader for sarskilda grupper
Att prognosticera antal nyanlanda och ensamkommande barn de kommande aren ar svart da det
till stor del beror pa beslut pa EU- och nationell niva. Antalen har dock minskat betydligt under ar
2018 jamfort med aren 2016 och 2017. De flesta nyanlédnda som bosatter sig i kommunen omfattas
inte av bosattningslagen men skapar dnda ett behov av bostader.

Det finns behov av fler platser pa sarskilt boende fram till 2030. Enligt prognosen kommer behoven
vara oforandrade fram till ar 2022-2023. Déarefter sker en linjar 6kning fram till ar 2030, da man
berdknas ha ett behov av ca 150 platser (exklusive korttidsplatser). Det ar viktigt att ha platser pa
vara sarskilda boenden som vid tillfalliga behov kan anvandas som korttidsplatser. Grundbehovet
ar inte tillrackligt stort for att motivera fler permanenta korttidsplatser.

Under hosten 2018 genomférdes ett arbete med att ta fram prognos for behoven av boendeplatser
for personer med funktionshinder. Hittills finns inget som tyder pa att det kommer att finnas behov
av fler lokaler dn idag. Eventuella 6kningar av behov kan tillgodoses genom en battre planering av
platser i gruppbostader och utdkade insatser i servicebostader och ordindra boenden.

Det finns ett 6kat behov av fler ldgenheter som Socialférvaltningen kan nyttja med fortur for sociala
kontrakt (heml6sa) och serviceavtal (nyanldanda). Behoven av lagenheter ar stérre dn nuvarande
utbud.

Lokalisering av bostader och tomter lampliga och attraktiva for barnfamiljer i forhallande till befint-
liga och planerade forskolor och skolor en viktig del i bostadsplaneringen. Antalet barn och ungdo-
mar kommer att 6ka under den narmsta 10-arsperioden som harigenom satter krav pa uttkade
lokaler. En analys av uppgifter fran fastighetsregistret och folkbokféringsadressen via kommunens
GIS-system, visar att barnfamiljerna ar i majoritet i de senaste arens nybyggda villaomraden. Utifran
detta ar det rimligt att anta att planerade omraden med villatomter dven i framtiden kommer att
ha en 6vervagande andel barnfamiljer. Storst tillvaxtkapacitet utifran framtida bostadsbyggande
har Skee skola. Det ar av stor vikt att planeringen och planlaggningen av bostadsbyggandet alltid
innefattar en analys av forskolebehovet. Den stdrsta utmaningen i den genomférda planeringen
hittills gadllande byggnation av forskolor har varit att hitta mark till byggnation. Denna utmaning
kvarstar.

4.4 PLANBEREDSKAP FOR FRAMTIDA BOSTADER

Riktlinjerna redovisar var den kommande byggnationen av nya bostader planeras i kommunen, vilken
typ av bostader som avses uppforas samt ungefarligt antal. Syftet ar att Overblicka framtida planerade
bostader och sdkerstalla att kommunen tar fram detaljplaner i en takt som minst motsvarar bostads-
behovet enligt den prognostiserade befolkningsékningen. Riktlinjerna innehaller dven en prioritering
av framtida planerade bostadsprojekt pa kommunal mark. Demografiska forandringar samt 6vrig ef-
terfragan pa bostader kan dock innebara att planberedskapen behéver férandras.

Gallande detaljplaner- helt eller delvis obebyggda

Stromstad har ar 2019 cirka 690 obebyggda bostader i gallande (laga kraftvunna) detaljplaner som ar
helt eller delvis obebyggda, se bilaga 1. Det kan finnas manga olika anledningar till att omradena inte
ar bebyggda och kommunen har inte méjlighet att styra utbyggnadstakten pa privatagd mark, utan
kan endast konstatera att det finns ett antal detaljplanelagda omraden déar det finns mojlighet att upp-
fora bostader.
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Da flertalet av detaljplanerna funnits en langre tid ser inte kommunen att det &r troligt att mer &n ett
fatal av detaljplaner kommer genomfdras inom de narmsta aren.

Detaljplaner pa gang- prognos mojlig byggstart av bostdder

Under &r 2018 har planarbeten for bostader framférallt pagatt for Canning, Korsnas och Lilla Aserod.
Detaljplanen for Myren antogs och vann laga kraft under borjan av ar 2019.

For att kommunen ska kunna erbjuda bostdder i takt med befolkningstillvaxten behdver kommunen
ha planlagd mark foér att mojliggéra byggstart i takt med efterfragan.

| bilaga 2, Prognos méjlig byggstart av bostdder, redovisas bostadsplanering fram till ar 2030 for pa-
gaende detaljplaner samt kommande prioriterade bostadsprojekt pa kommunal mark som avses ge-
nomfdras. For att kunna erbjuda bostader i takt med befolkningstillvaxten behover projekten startas
och detaljplanerna drivas sa att bostaderna kan vara fardigstéllda i takt med befolkningsékningen och
efterfragan pa bostader i dvrigt.

Utover de pagaende detaljplanerna berérande kommunal mark avses foljande framtida bostadspro-
jekt pa kommunal mark prioriteras:

1. Radhusberget: cirka 170 lagenheter enligt programsamrad ar 2016
2. Vattentornsberget i centrala Strémstad: cirka 15 friliggande villor enligt FOP Strémstad, Skee
3. Maillbyhdjden sédra: cirka 1 000 boendeenheter enligt FOP Strémstad, Skee

Pagaende detaljplaner pa privat och kommunal mark samt framtida bostadsprojekt pa kommunal
mark kan skapa forutsattningar for totalt cirka 1 773 bostader. De bostadsprojekt som anges ovan
overensstammer med de foreslagna bostadsomraden som redovisas i kommunens 6versiktsplan samt
i FOP Stromstad, Skee (den senare planeras att antas under &r 2019). Om FOP vid antagande inte 6ver-
ensstaimmer med foéreslagna bostadsomraden i riktlinjerna, sa far riktlinjerna omarbetas efter intent-
ionerna i FOP.

Som noterades i avsnittet ovan, behéver kommunen i kommande detaljplaner beakta for vilka mal-
grupper kommunen planerar for, sa det finns ett varierat utbud av bostdder och upplatelseformer.
Dock behover varje omrade studeras var for sig géllande platsens forutsattningar. Kommunen bor
nyttja de verktyg som beskrivs i kapitel 4.5 for att i viss man styra vad som byggs genom markanvis-
ningar och vid forsaljning av kommunal mark eller genom nyttjande av det kommunala bostadsbola-
get.
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Kartan nedan redovisar var i Stromstad tdtort som pagaende samt kommande prioriterade

projekten pa kommunaldgd mark ar beldgna.
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Prognos inflyttningsklara bostader

Utvecklingen pa bostadsmarknaden for framtiden ar svarbedémd. Bostadsbyggandet sker pa mark-
nadsmassiga grunder vilket medfor att byggandet fluktuerar med konjunkturlaget. Stromstad har un-
der de senaste atta aren (med undantag foér ar 2018) haft stort tryck pa bostadsbyggande och inflytt-
ningen har varit storre an antal nya bostader (se figur 8). Om, nadr och hur mycket marknaden gar ner
och om det blir en dipp eller utplaning dr mycket svart att férutsdga. Forutsattningarna i Stromstad ar
annu stabila da det underliggande trycket pa nya bostdder fortfarande ar stort. | ett kortare perspektiv
ser byggandet i Stromstad saledes ut att halla i sig.

Enligt befolkningsprognosen till och med ar 2030 behéver minst 700 bostdder byggas och med en takt
om cirka 50-100 bostdder per ar for att endast tillgodose den prognostiserade befolkningsékningen.
Antalet bostader ska darfor ses som ett minimumantal.

Géllande detaljplaner (laga kraftvunna) innehaller cirka 690 bostader, varav drygt 100 bostdder omfat-
tar kommunaldgd mark eller mark som dgs av det kommunala bostadsbolaget. Pagaende samt kom-
mande prioriterade detaljplaner innehaller cirka 1 770 bostadder, varav cirka 1 650 bostader omfattar
kommunaldgd mark eller mark som dgs av det kommunala bostadsbolaget.
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En stor del av bostdderna som ar mojliga att uppfora i gallande detaljplaner avser projekt pa privat
mark, dar kommunen inte kan paverka varken byggstart eller utbyggnadstakt. Det ar darfor svart for
kommunen att férutse nar byggnation kommer att paborijas i dessa exploateringar, till skillnad mot néar
kommunen dger marken, da tidpunkt for byggnation kan styras antingen genom att omradena byggs
ut i egen regi eller genom villkor i markoverlatelseavtalet vid forsaljning av marken. Da flertalet av de
gallande detaljplanerna funnits i flera ar utan att bostaderna fardigstallts ar risken stor att dessa forblir
obebyggda under en lang tid framover.

En prognos for tidpunkten for inflyttningsklara bostader innehaller en stor osékerhet da ett projekt av
olika anledningar kan forsenas bland annat pa grund av att detaljplanerna éverklagas eller att projekt
av olika anledningar inte genomfors sa snart detaljplanen vunnit laga kraft. Osdkerhet i tid och volym
for prognosen for inflyttningsklara bostader 6kar for varje ar framat i tiden.

Antalet bostdder avseende ldgenheter i detaljplanerna innehallande flerbostadshus utgor ocksa en
osakerhet i prognosen da lagenhetsantal ofta faststalls senare i projektets genomférande och ar bero-
ende av hur fordelningen blir mellan andelen sma och stora lagenheter.

For att mota bostadsbehovet for den prognostiserade befolkningsékningen behover det byggas minst
mellan 50-100 bostader per ar fram till ar 2030. En bedémning av inflyttningsklara bostdder i gallande
detaljplaner samt pagaende och framtida prioriterade detaljplaner tyder pa att kommunen kommer
ha ett underskott av bostader fram till ar 2025, men att kommunen darefter har maéjlighet att mota
bostadsbehovet med de bostdder som planeras i pagdende samt kommande prioriterade detaljplaner.

Observera att det i statistiken avseende bostadsbehovet endast ar inkluderat den prognostiserade be-
folkningsokningen, vilket gor att behovet av antalet bostader ar ett minimiantal.

4.5 HUR KAN KOMMUNEN STYRA BOSTADSFORSORIJNINGEN
- KOMMUNENS REDSKAP

Det ar viktigt att framhalla att det &r en rad olika aktérer som férverkligar bostadsbyggandet och kom-
munens mojlighet att styra utvecklingen pa bostadsmarknaden ér till viss del begransad.

| dagens bostadspolitik &r marknadsstyrning principen for bostadsbyggnationen och byggherrens risk-
och Iénsamhetsbedémning avgoér ytterst om byggnation kommer igang och hur mycket som byggs.
Marknadens aktorer stravar ofta efter hoga priser och en stark efterfragan, vilket kan leda till att bygg-
foretag ser det nodvandigt att halla igen takten. Kommunens roll &r framst att skapa forutsattningar
for bostadsbyggandet och inte att bygga. Den storsta delen av bostadsproduktionen tillkommer genom
privata investeringar.
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Kommunen har ett antal redskap som kommunen sjalv forvaltar och som har koppling till bostadspoli-

tiska mal och riktlinjer:

Planmonopol

Kommunen ansvarar for att planldgga mark- och vattenanvandning inom sina geografiska granser
och kan p3 s& sitt bestdmma vad och var byggnation ska mojliggdras. Oversiktsplan med dess for-
djupningar ar vagledande for framtida anvandning och utveckling av mark- och vattenomraden i
kommunen. En god planberedskap och framsynthet skapas i form av kommunens dversiktsplan och
detaljplaner. Stromstads kommun har en uppdaterad 6versiktsplan (antagen juni 2018) och ett an-
tal fordjupade 6versiktsplaner (uppdaterade och antagna juni 2018).

Strategisk markpolitik

Att kommunen dger mark ar ett viktigt verktyg for att kunna bedriva en aktiv bostadspolitik. Kom-
munen har en stor markreserv for bostadsbyggnation, dar flertal omraden for framtida bostader
finns utpekade i 6versiktsplanen och med dess fordjupningar. Kommunens markpolitik ar en viktig
faktor for bostadsbyggandet. Markanvisningar paverkar forutsattningar for konkurrens och etable-
ringsmojligheter samt darmed i forlangningen utbudet av bostdder for kommuninvanarna. Kom-
munen ska efterstrdva att vara transparent i marktilldelningen samt verka for att 6ka antalet bygg-
herrar for att 6ka variationen i bostadsproduktionen i kommunen. Genom markanvisningsavtal och
vid kommande forséljning av marken kan kommunen stalla villkor som styr inriktningen pa bostads-
byggandet som exempelvis nar det géller upplatelseformer eller storlek pa bostader osv.

Kommunalt bostadsféretag och dgardirektiv

Ett kommunalt bostadsforetag kan bidra till att styra utbudet av bostdder och framja bostadsfor-
sorjningen genom att till exempel tillgodose bostadsbehov for olika grupper. Kommunen har méj-
lighet att styra sitt bostadsbolag Strdmstadsbyggen AB mer/mindre genom &gardirektiv. Agardirek-
tiven ar kommunernas framsta verktyg for att sdkerstalla deras ansvar for bostadsférsorjning, med
hjalp av det allmannyttiga bostadsbolaget. Detta far dock inte ske pa ett sdatt som missgynnar andra
aktorer eller tvingar det allmannyttiga bolaget att asidosatta affarsmassigheten.

Bostadsférmedling

Enligt 7§ i Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsoérjningsansvar star det att “om det be-
hovs for att framja bostadsforsorjningen ska en kommun anordna bostadsférmedling. Om tva eller
flera kommuner behdéver gemensam bostadsférmedling, ska dessa kommuner anordna sadan bo-
stadsformedling”. Det finns inget enhetligt system for att séka bostad i Sverige. Det betyder att
fastighetsagare och bostadsfoéretag har stor frihet att sjdlva avgora vilka villkor som ska galla for att
man ska fa ett hyreskontrakt och hur lediga bostader ska férmedlas.

Aven om det finns en kommunal bostadsférmedling kan uthyrningsvillkoren skilja sig &t mellan olika
bostadsbolag. En kommunal bostadsférmedling ar ett verktyg som kommunen kan anvanda sig av.
Med kommunal bostadsférmedling menas en serviceinstans dar bostdder fran flera olika fastighets-
agare formedlas och dar kommunen beslutar vilka formedlingsprinciper som ska galla. Antalet kom-
munala bostadsféormedlingar har okat kraftigt sedan 2016. Kommunerna kan hjdlpa bostadsso-
kande ocksa pa andra satt an genom bostadsformedling. Totalt 175 kommuner listar hyresvardar
pa sin webbplats, och ett trettiotal kommuner har en bostadsportal pa sin webbplats (kalla;
www.boverket.se).
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Hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande fran kommunens sida. Syftet ar att ge stod till
hushall som har ekonomisk formaga att klara kostnaderna for ett eget boende men som trots detta
har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en hyresratt med besittningsratt. Exempelvis
kan den sdékande ha en projektanstallning i stallet for en tillsvidareanstallning men dnda ha en 16-
pande inkomst och ekonomi att klara en hyra. Den kommunala hyresgarantin blir en extra sdkerhet
for hyresvarden och kan darfor bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt pa en bostad.
Kommuner som valjer att stalla ut kommunala hyresgarantier har mojlighet att fa ett statligt bidrag
pa 5 000 kronor per garanti. Det statliga bidraget administreras av Boverket. Det forekommer dven
att kommuner staller ut hyresgarantier utan statligt bidrag.
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DEL5: RIKTLINJER FOR KOMMUNENS BOSTADS-

FORSORINING

Kommunens mdlsdttning dr att alla medborgare ska ha méjlighet att véilja boende utifran sina indi-
viduella behov och énskemal. Fér att uppnd kommunens mdl och tillskapa en hdllbar bostadsforsérj-
ning krdvs tydliga riktlinjer som anger vad som ska uppnds i arbetet med bostadsférsérjningsfragor.

Stromstads kommuns riktlinjer for bostadsférsorjningen och bostadsbyggande under perioden 2019-
2030 behandlar nedanstaende fem omraden.
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5.1 GEOGRAFISK INRIKTNING

Koncentrerad bebyggelseutveckling

Ett grundlaggande problem for bostadsférsorjningen ar att tidigare byggnation av friliggande bostads-
hus till stor del skett i perifera omraden av Stromstad, vilket fatt till foljd att kommunen haft en ex-
pansion i de delar av kommunen dar husen framst nyttjas som fritidshus. Det ar ytterst av vikt rent
samhéllsekonomiskt att bostadsbyggandet framdver anpassas och etableras inom omraden for
aretruntboende, dar det finns langsiktig kapacitet inom skola, forskola, teknisk férsérjning och infra-
struktur. Bebyggelse ska ske sa befintliga investeringar sa langt som majligt nyttjas. For att minska
risken for stora svangningar i bostadsproduktionen ska kommunen i férsta hand prioritera projekt som
med stor sannolikhet kan komma att genomféras.

Huvudinriktningen ar darfor att cirka 75 % av framtida planlaggning av bostadder ska koncentreras till
omradet i och runt Strémstad centrum och Skee. Enstaka forhandsbesked kan fortsatt tillatas runt om
i kommunens samtliga delar, men detaljplanelaggning for tillkommande bebyggelse bor ske mycket
restriktivt.

Genom en koncentrerad bebyggelseutveckling till centralorterna Stromstad och Skee moijliggors i
storre utstrackning ett underlag for kollektivtrafikforsérjningen som ses som ett led i att uppna kom-
munens mal om fossiloberoende kommun ar 2030. Det majliggor dven nyttjandet av befintlig infra-
struktur samt bidrar till att skapa underlag for handel och service.

5.2 HUSHALLA MED MARKEN

Bygga tatare och hogre

Utgangspunkten i kommunens planering ar att hushalla med kommunens mark- och vattenresurser. |
kommande bostadsprojekt i och runt centrala Strémstad och Skee ska kommunen i den man det &r
maijligt tillata hogre och tatare byggnation utan att boendekvaliteter byggs bort. Kommunen ska dven
inom detta omrade i storre utstrackning planera for kedjehus/parhus framfor friliggande bostadshus
for att hushalla med marken. Korta avstand skapar mojlighet for interaktion mellan manniskor.

Ombyggnation och renovering

Ombyggnation och renovering av befintliga lokaler och bostader kan skapa fler bostader i det befintliga
bestandet samt utgéra en del i arbetet mot att skapa en langsiktig hallbar bostadsforsorjning. En for-
utsattning ar att detaljplanen medger andrad anvandning alternativt att en planandring genomférs.
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5.3 GOD PLANBEREDSKAP

God framforhallning

Under perioden 2019-2030 behdver det byggas drygt 700 bostader i Stromstads kommun for att mota
invanarnas framtida bostadsbehov for helarsboende. Kommunens har till uppgift att genom detaljpla-
nelaggning mojliggdra byggnation av bostader. For att mojliggéra byggnation i takt med efterfragan
behdvs en battre planberedskap, laga kraftvunna detaljplaner, dar méjligheten att bygga finns nar ef-
terfragan uppstar. Da det i Stromstad ar vanligt férekommande med 6verklagade detaljplaner, ar det
extra viktigt med mycket god framférhallning, da en besvarsprocess kan férdréja en laga kraftvunnen
detaljplan med ytterligare nagra ar.

Planldgga storre markomraden av kommunédgd mark

Stromstads kommun ager stora delar av den markreserv som ar lamplig for framtida byggnation av
bostdder enligt FOP centrum - Skee, vilket &r det omrade som framtida byggnation geografiskt ska
koncentreras till. Planldggning av kommunaldgd mark ska darfor ske i stérre utstrackning och ytterli-
gare skal till detta ar att kommunen da har mojlighet att paverka bade utbyggnadstakt och upplatelse-
form. Respektive detaljplan bor omfatta storre omraden och i den man det ar mojligt vara mer gene-
rella, da planprocessen ar resurskrdvande och tidsédande.

Kommunen har mojlighet att styra utformning och gestaltning via avtal med byggherren i de fall kom-
munen vill paverka detta i storre utstrackning. Genom planldggning av stérre omraden har kommunen
mojlighet att bygga ut omradet i etapper i takt med efterfragan.

5.4 BOSTADER FOR ALLA MANNISKOR

Planera for mangfald av upplatelseform, hustyp och storlekar

Kommunen ska stdva efter allsidigt bostadsbyggande med blandad upplatelseform och hustyper for
att mota efterfragan for samtliga malgrupper och for att férhindra segregation samt na en balans i det
lokala bostadsutbudet. | dagslaget behéver det i Stromstad byggas alla typer av bostader i alla storle-
kar. Smahus i och runt Stromstad centrum och Skee ska framst utgora kedjehus/parhus, for att hushalla
om marken. Friliggande bostadshus kan med férdel medges pa landsbygden.

| Linsstyrelsen Vastra Gotalands bostadsmarkandsanalyser for ar 2016 och 2018, patalas vikten av att
konkurrensen inom bostadssektorn maste forbattras for att sdnka boendekostnaderna. For att mota
de behov hos manniskor som star langt ifran bostadsmarknaden idag, patalar daven Lansstyrelsen vik-
ten av att tillkommande produktion av hyresratter sker till rimliga hyresnivaer.

Kommunen har genom sin markpolitik moéjlighet att paverkan ovanstaende. Kommunen ska efter-
strdva att vara transparent i marktilldelningen som ger majlighet till 6kad konkurrens vilket i forlang-

ningen kan leda till en variation i bostadsutbudet till konsumenterna.

Markanvisning av kommunal mark sker i enlighet med kommunens riktlinjer for markanvisningar.
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Tillgodose ungas behov

For att mojliggora for unga manniskor att flytta hemifran och bo kvar i kommunen behdver det byggas
fler mindre lagenheter geografiskt orienterade och anpassade efter malgruppens behov.

Planera for bostadsbehov for nyanlanda och ensamkommande flyktingbarn

Forutom 6kad nyproduktion kan fler lagenheter goras tillgdngliga for nyanlanda genom utvecklat sam-
arbete mellan kommun, fastighetsdgare och hyresvardar. Nyanlédnda har ofta lag betalningsférmaga
precis som unga, studenter och hemlosa. Nybyggnation ger ofta en hdgre boendekostnad an befintliga
bostader. Byggnation av koncepthus eller modulbyggnader kan dock generera en lagre boendekost-
nad.

5.5 UTVECKLA OCH HOJA BOENDEMILION

Goda bostadsmiljoer

Bostadsplanering ska ske utifran manniskan och dess behov. Det ar av stor vikt att skapa och utveckla
befintliga utemiljéer sa att de ar tillgangliga, trygga och upplevelserika. Allmanna motesplatser och
offentliga rum ska utvecklas och vara integrerade med bostdderna. Interaktion kan skapas genom ut-
veckling av bade motesplatser och gronomraden. For att uppna en god langsiktighet och ett hallbart
bostadsbyggande ar det av vikt med ett halsosamt och miljévanligt byggande som ar anpassat till an-
vandningen av hallbar infrastruktur och kollektiva fardsatt. Bostader av god kvalitet i bullerfri milj6é ska
finnas tillgdngliga for hushall i alla livets skeden. Ur ett barnperspektiv bér bostdader planeras sa god
tillganglighet och néarhet finns till barnomsorg och grundskola.

Utveckla grona strak

Nérheten till natur ar viktig del i livsmiljon for manniskan. Stérre sammanhangande naturomraden ska
finnas i angransning till tdtorterna, medan gronomraden inom tatorterna till storsta delen ska ha en
parkkaraktéar. Det ar av vikt att de ytor som bevaras eller satts av till gronomraden utvecklas sa de blir
en tillgang for manniskan och staden.
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Sasha Andersson, Maklarhuset
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De roda ringarna visar i vilka omraden som 6versiktsplanen pekar ut for nya bostader
avseende perioden 2019-2030, Stromstads kommun

Illustration av samhallsbyggnadsprocessen

Arbetspendling till/fran Stromstad, inklusive 6ver norska gransen, 2014

Folkmangd fordelat efter alder i Stromstad och riket, 2017

Utbildningsnivan i Stromstad, i jamforelse med riket 16-74 ar, ar 2017

Prognos pa framtida férsorjningsbérdan i Stromstad samt Sverige, 2010-2030

Befolkningsutveckling i Stromstads kommun, antal invanare, 2007-2018

Forhallande antal fardigstillda boendeenheter/slutbesked och nya invanare under
2010-2018

Prognostiserad befolkningsutveckling i Stromstads kommun, 2019-2030 enligt SCBs
prognos fran 2015 och Vastra Gotalandsregionen fran 2017

In- och utflyttning samt flyttningsnetto till Stromstad aren 2007-2017

Inflyttning till Stromstad 2013-2017, fordelat pa alder
Utflyttning till Stromstad 2013-2017, fordelat pa alder

Flyttningsoverskott i Stromstad aren 2007-2017, antal personer samt procentandel av
totalt antal inflyttade

Befintligt bostadsbestand (6 635 bostdder), fordelat pa bostadstyper, Strémstad 2017

De viktiga faktorerna vid val av boende enligt rapporten Bostadens yttre varden,
Lansstyrelsens i Skane lan, 2008
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Tabell 1.

Tabell 2.

Tabell 3.

Tabell 4.

Tabell 5.

Tabell 6.

Tabell 7.

Tabell 8.

Tabell 9.

Tabell 10.

Tabell 11.

Tabell 12.

Medelinkomst (forvarvsinkomst, i snitt for Sverige, Vastra Gotaland samt Stromstad,
ar 2016 (+ 16 ar) i tusentals kronor

Sammanraknad forvarvsinkomst, medelinkomst for invanare i olika aldrar, Stromstad,
2016

Forvarvsarbetande dag- och nattbefolkning (16+ ar), ar 2017

Andel registerbaserade arbetskraft, november 2018. Siffrorna visar arbetslosheten for
Oppet arbetslésa samt for de som deltar i program med aktivitetsstod i malgrupperna
16-64 ar, 18-24 ar samt utrikesfodda.

Inflyttning till Stromstad 2013-2017, fordelat pa inflyttning fran kommuner inom lanet,
andra lan samt utlandet

Utflyttade fran Strémstad 2013-2017, fordelat pa utflyttning fran kommuner inom
lanet, andra lan samt utlandet

Befintligt bostadsbestand, andel % samt skillnader mellan Stromstad, Vastra
Gotalandsregionen samt Sverige 2017

Befintligt bostadsbestand, antal samt andel bostader efter hustyp och upplatelseform,
Stromstad 2017

Antal personer per hushall, boendeform, Stromstad 2017
Stromstadsbyggen, det kommunala bostadsbolagets bostadsbestand ar 2018

Medianhyra i hyreslagenhet, arshyra per kvm i Stromstad, Vastra Gotalandsregionen
och Sverige, 2017

Beraknat bostadsbehov i Stromstads kommun, aren 2019 till 2030
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