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Forord

Bra bostédder och goda boendemiljoer dr grundldggande kvaliteter
som paverkar savil tillviaxten som vilfarden i en kommun. Plane-
ringen for att utveckla boendet dr dirfor en viktig del i kommunens
strategiska planering. Med riktlinjer f6r bostadsforsérjningen kan
kommunen tydliggora sina ambitioner nar det géller att utveckla
boendevillkoren i olika delar av kommunen. Detta &r av avgorande
betydelse sdvil for ekonomisk och befolkningsmassig tillvixt som for
invanarnas vélfard och trivsel.

Kommunernas ansvar for bostadsférsorjningen dr reglerat i lag,
men i stort sett utan egentliga formkrav. Det ger 4 ena sidan stor
frihet att arbeta med boendefragorna pa det sédtt man finner 1amp-
ligt men & andra sidan délig vigledning om vad ansvaret egentligen
innebdr. Boverket har fatt manga frdgor frdn savil lansstyrelser som
kommuner om detta och har darfor tagit fram denna skrift, som vi
hoppas ska kunna fungera som vigledning och inspirationskalla.

Boverket har inom ramen fér samma projekt gett ut "Boendepla-
nering i praktiken — en vigledning till statistiken”, vilken ger en prak-
tisk viagledning till hur man kan arbeta med statistik for att fa fram
bra underlag for planeringen.

Den hir skriften har tagits fram av Ulrika Hagred samt Christina
Johannesson (projektledare) och Ulrika Benskjold.

Vi riktar ett sérskilt tack till de ldnsstyrelser och enskilda kommu-
ner som bidragit med viardefulla synpunkter och tips och hoppas pa
en fortsatt dialog kring dessa fragor.

Karlskrona, mars 2006
M ftéﬂ,&g/& &/\ 4 Z%/ v

Michaela Schulman
chef for samhaéllsbyggnadsdivisionen



Principskiss over arbetet med boendeplaneringen

Inventering/kartlaggning

Underlag Bostadsbestand och byggande Utvecklingen hittills?
Befolkning och hushall Nulage?
Flyttningar Forvéantad utveckling?

Naringsliv och sysselsattning  Utvecklingen iregionen?
Service och kommunikationer

Skolor och barnomsorg

Aldreomsorg

Analys
Utmaningar Efterfrdgan —nu och framover  Vilka utmaningar star vi infor?
Sérskilda behov hos Vilka problem maste |6sas?
Vvissa grupper | vilket tidsperspektiv?

Utflyttning, tomma ldgenheter Det regionala perspektivet?

Bostadspolitisk diskussion

Mal och Lokala bostadspolitiska mal Vad vill vi uppna?

Riktlinjer och riktlinjer for Vilka medel ska anvandas?
bostadsforsdrjningen Hur?
Planering
Atgarder Nyproduktion Vilka atgarder ska vidtas?
Ombyggnad Nar och var?
Omvandling Hur mycket och vad?
Avveckling

Andra atgarder

Genomforande

Effektmal Indikatorer och nyckeltal Gar utvecklingen i ratt
riktning?
Né&r har mélen natts?

Uppfoljning/utvardering
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Utgangspunkter

Boendeplanering behovs i alla lagen

Boendeplanering' handlar om att analysera och bedéma behovet
av forandringar i bostadsbesténdet till f6ljd av hur de sammanlagda
kraven och 6nskemalen fran olika delar av befolkningen forvintas
utvecklas. — Stimmer utbudet av bostdder och boendeformer med
dagens behov? — Kommer det att svara upp mot framtida efterfra-
gan? Det géller att i ett brett perspektiv och med olika tidshorisonter
diskutera hur man pa bésta sétt kan tillgodose invanarnas skiftande
behov och 6nskemal i friga om boendet under olika skeden i livet.
Det handlar bdde om omfattning och inriktning av nyproduktionen
och om anpassningar av det befintliga bestandet.

Boendet ar grundlaggande saval for tillvaxten...

Utbudet av bostédder i varierande boendeformer och vilfungerande
boendemiljoer har en avgérande betydelse for kommunens forut-
sdttningar att betraktas som en attraktiv plats att bositta sig pa. Med
forbattrade kommunikationer har arbetsplatsens beldgenhet inte
langre samma betydelse fér hushallens val av bosédttningsort. Bo-
endet i sig har blivit mer styrande. En ekonomisk tillvédxt i regionen
madste alltsd motas med ett attraktivt utbud av bostdder och boende-
miljoer, om kommunen ska fa del av befolkningstillvixten.

...som for vélfarden
Att det finns bostdder av god kvalitet, som méanniskor har rad att ef-
terfriga, dr ocksé av grundldggande betydelse fér invdnarnas vélfird.
For att ett samhdlle ska fungera tillfredsstdllande behovs t.ex. ett
tillrackligt utbud av bostdder for ungdomar som ska flytta hemifran,
lampliga boendemiljoer for barnfamiljer och boendeformer som
fungerar for dldre med nedsatt rorlighet.

Det géller att undvika sociala spdnningar som kan vara forodande
for samhéllsutvecklingen. Problem som trdngboddhet bland barn-

1 Viforedrar denna bendmning framfor begreppet "bostadsférsorjnings-
planering”.
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familjer, heml6shet, nedslitna bostadsomraden och langtgdende
boendesegregationen inverkar pA kommunens anseende och att-
raktivitet. Nar det géller sddana fragor kravs ofta atgirder 4ven inom
andra politikomraden, men tillgingen pa bra bostidder och valfung-
erande boendemiljoer dr absolut grundldggande.

Vilfdrds- och tillvixtperspektiven gér alltsd hand i hand och
bostadspolitiken fortjanar utan tvekan en framskjuten plats i den
kommunala debatten. Varje kommun, inte bara i tillvéxtregionerna,
behover en vil genomtéinkt strategi for hur forutséttningarna fér bo-
ende i olika delar av kommunen ska utvecklas och forbittras.

Skapa forutsattningar och ha beredskap for forandringar
Kommunen styr inte ensidigt 6ver utvecklingen p& bostadsmark-
naden utan det méste ske i samverkan med 6vriga aktorer, framst
fastighetsdgare och byggherrar. Kommunens roll dr bland annat att
kontinuerligt analysera ldget p&4 bostadsmarknaden och att skapa
forutsdttningar for en utveckling i 6nskad riktning. I det ligger att ha
en vélforankrad bostadspolitisk strategi s& att man kan fatta snabba
beslut ndr det behovs.

Aven kommuner dir det for tillfillet inte dr aktuellt med nédgon
utbyggnad behover ha en vil forankrad strategi och en handlings-
beredskap infor en férandrad situation. Man kanske inte kan styra
fram en utbyggnad, men den dag ndgon visar intresse for att bygga
bostidder bor kommunen vara beredd och ha en klar uppfattning om
vilken inriktning som &r lamplig, utifrén ett helhetsperspektiv pa ut-
vecklingen i kommunen.

Driva pa utvecklingen

Det géller ocksa att ta egna initiativ och driva pa utvecklingen. Att
finna former for ett konstruktivt samarbete med aktérerna pa bo-
stadsmarknaden, t.ex. fastighetsdgare och byggherrar, framstar som
allt viktigare. Sa kallade partnerskap kan vara I6sningen for att fa till
stand en fornyelse av befintliga boendemiljer.

Uppmarksamma det regionala perspektivet

P4 méanga hall behover det regionala perspektivet lyftas fram. Kom-
mungrédnsen dr sdllan det mest avgorande for var ménniskor vill
bositta sig och ofta kan man hdvda att flera kommuner bildar en
gemensam bostadsmarknad. D& dr det ocksa rimligt att man sam-
rdder om boendeplaneringen. Sarskilt i storstadsregionerna blir det
allt mer uppenbart att det beh6vs en regional samordning av savél
trafikfrdgorna som boendefradgorna.

Hellre “boendeplanering” dn “bostadsforsorjningsplanering”

"Bostadsforsorjningsplanering” dr det begrepp som hittills vanligen
har anvdnts om denna verksamhet. Vi anvédnder hellre begreppet
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"boendeplanering”. For det férsta handlar det ju inte bara om bosté-
der, utan om en planering foér hur man vill att boendet i vid bemér-
kelse ska utvecklas i olika delar av kommunen. F6ér det andra menar
vi att ordet "forsorjning” for tanken till ett ovanifranperspektiv, som
kdnns helt otidsenligt. Men man skulle ocksa kunna sédga t.ex. "boen-
destrategisk planering”, eller "strategi fér boendeutvecklingen”, for
att podngtera att det inte handlar om fysisk planering utan om en del
av kommunens strategiska planering.

Bostadspolitiska mal

Riksdagen har lagt fast ett 6vergripande mal f6r bostadspolitiken
som kan utgora ett stod eller en utgdngspunkt fér den bostadspoli-
tiska diskussionen, dven pa kommunal nivé.

Det 6vergripande bostadspolitiska malet

"Malet for bostadspolitiken ar att alla skall ges forutsattningar att leva i goda
bostader till rimliga kostnader och i en stimulerande och trygg miljé inom
langsiktigt hallbara ramar. Boende- och bebyggelsemiljon skall bidra till jam-
lika och vardiga levnadsforhallanden och sarskilt framja en god uppvaxt for
barn och ungdomar. Vid planering, byggande och férvaltning skall en ekolo-
giskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling vara grund for verksamheten”.
(Riksdagsbeslut i december 2003, prop. 2002/2003:1, rskr 2003/04:72)

Den forsta delen av malet giller manniskors mojligheter att skaffa sig
ett i vid mening bra boende: Det ska finnas forutsdttningar for alla
att leva i goda bostéder, till rimliga kostnader, i en stimulerande och
trygg milj6 och dessutom inom langsiktigt hallbara ramar.

Sedan handlar det mer direkt om bostadsomrédenas kvalitet:
Boendemiljon ska bidra till jimlika och virdiga levnadsforhéallanden
och frdmja en god uppvéxt for barn och ungdomar.

Slutligen ldnkas bostadspolitiken till miljomalen: En strdvan efter
ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling ska ligga till
grund for planering, byggande och forvaltning.

Man kan ocksé urskilja delmadl, som skulle kunna konkretiseras
och goras uppfoljningsbara pa den lokala nivén. Hér visar vi en tdnk-
bar indelning i atta delmal:

Atta delmal i det dvergripande bostadspolitiska malet
e Forutsattningar for alla

* Goda bostader

*Rimliga boendekostnader

e Stimulerande och trygg miljo

e Langsiktigt hallbara ramar

e Jamlika och vardiga levnadsforhallanden

* Goda uppvaxtmiljoer

e Ekologiskt, ekonomiskt och socialt hdllbar utveckling
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Boverkets PM 2005-02-25
"Vad innebér det bostads-
politiska malet?"” innehaller
en diskussion av och ett
forsok att tolka och konkre-
tisera delmalen i det Over-
gripande bostadspolitiska
malet. Det gar att bestalla
fran Boverket eller ladda ner
fran www.boverket.se.

Varbergs kommun
presenterar sina riktlinjer
pa ett 6verskadligt sattien
latttillganglig broschyr.

Boendeplanering — en strategisk fraga for kommunen

Diskussionen om vad som &r relevanta fragor att ta upp i boende-
planeringen kan ta utgdngspunkt i dessa delmal. — Vilka delmal ar
sdrskilt aktuella i vdr kommun? — Vad ar adekvat att behandla under
respektive delméal? — Hur kan man precisera méalen sa att de blir upp-
foljningsbara?

Kommunens formella ansvar

I Bostadsforsorjningslagen? uttrycks kommunernas formella ansvar.
Den huvudsakliga innebdérden redovisas hér helt kort och kommen-
teras lite utforligare i bilaga 3.

Bakgrund

I svensk bostadspolitik svarar staten for de réttsliga och finansiella
forutsdttningarna medan kommunerna har ansvaret fér planering
och genomforande. S& har det varit under mer 4n ett halvsekel. Nar
den forra bostadsforsorjningslagen upphévdes 1993 betonades sér-
skilt att detta inte innebar ndgon fordndring i ansvarsfordelningen.
Man utgick frdn att kommunerna sjdlvmant skulle ta sitt ansvar fér
bostadsforsorjningen, dven om staten inte ldngre lade sig i ndr det
gillde formerna for planeringen.

Sedan visade det sig att de flesta kommuner inte bara slutade gora
sdrskilda program for bostadsférsorjningen utan ocksé att boende-
frdgorna 6verhuvudtaget fick en allt ldgre prioritet i ménga kom-
muner. Dessutom avvecklades bostadsformedlingarna i snabb takt
under nittiotalet och dven 6vrig service till de bostadsstkande drogs
ner. Detta resulterade s smaningom i en ny bostadsforsoérjningslag,
som tradde i kraft 1 januari 2001.

En arbetsgrupp inom regeringskansliet har under varen 2006 lagt
fram forslag som ytterligare tydliggor och konkretiserar inneb6r-
den av kommunernas ansvar for bostadsforsérjningen. Se Ds 2006:9
Réttvisa och jamlika villkor pa bostadsmarknaden.

Inneborden av det nuvarande lagkravet
Bostadsforsorjningslagen innebdr i korthet féljande:

Kommunen ska planera for bostadsférsorjningen sd att alla i kom-
munen kan bo bra. Formerna for hur denna planering ska bedrivas
preciseras inte, men den ska "frdmja att &ndamalsenliga atgarder
forbereds och genomfors”. Det kan t.ex. rora sig om underlag for en
strategisk markpolitik och en god planberedskap.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmdk-
tige minst en gdng per mandatperiod. Det sdgs inget om vad riktlin-
jerna ska omfatta eller pd vilket sitt de ska dokumenteras, utan ton-
vikten ligger péa att de forankras vél i den lokala politiska debatten.

2 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, med tillagg
(2002:104). Se bilaga 2
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Om det behévs ska kommunen samrdda med andra kommuner som
berdrs av planeringen. Sarskilt i storstadsregionerna, dér ofta flera
kommuner utgér en gemensam arbets- och bostadsmarknad, krivs
ett regionalt perspektiv pa boendefrdgorna. Linsstyrelsen ska bidra
med underlag till planeringen och kan p4d olika sitt frimja ett mel-
lankommunalt samarbete.

Om det behévs med héinsyn till situationen pa bostadsmarknaden
ska kommunen anordna bostadsférmedling. Om det dr limpligt ska
det ske i samarbete med grannkommunerna. Det ar tillatet att ta
betalt av bostadss6kande som far ny ldgenhet genom formedlingen.
Kommunala bostadsformedlingar kan dessutom ta ut en koavgift,
forutsatt att man formedlar ligenheterna i turordning efter kotid.

| "Réattvisa och jamlika villkor pa bostadsmarknaden”, Ds 2006:9 fran Miljo-
och samhallsbyggnadsdepartementet, foreslas vissa andringar i bostadsfor-
sorjningslagen. Forslagen innebar ett fortydligande av malen med bostads-
forsorjningen och en precisering av vad riktlinjer for bostadsforsoérjningen
ska innehalla. Man lyfter fram det regionala perspektivet och behovet av
samrad med andra kommuner samt behovet av samordning med annan
planering inom kommunen. Vidare foreslas att i princip alla kommuner bor ha
nagon form av férmedlingsservice for bostadssdkande och fastighetsagare.
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Boendeplanering i praktiken

Kopplingen till den fysiska planeringen

Den o6versiktliga fysiska planeringen dr kommunens viktigaste
instrument nér det géller att forbereda och genomfora kommunens
bostadspolitiska intentioner. Boendeplaneringen &r instrumentet for
att ta fram en precisering av dessa intentioner. Bada dessa instru-
ment behovs for att na bostadspolitiska mal. Men i praktiken kan de
mycket vdl utgora olika infallsvinklar i en sammanhéllen strategisk
planering.

Figur1
Den Oversiktliga fysiska planeringen och boendeplaneringen kan ses som olika
instrument — eller infallsvinklar — for att na bostadspolitiska mal.

Overgripande mal
Goda bostader at alla
Bra boendemiljoer

Strategisk planering

Oversiktsplan _ Riktlinjer for
bostadsfor-
sorjningen

¥

Instrument féor genomférande

Detaljplan Markanvisning
Omréadesbest. Exploateringsavtal
Bygglov Allmannyttan

Bostadsfbrmedningen/
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| Malmé tas vartannat ar
ett bostadsforsorjnings-
program fram i samarbete
mellan stadsbyggnads-,
fastighets- och stadskonto-
ren. Mélet &r att sam-
ordna resurserna inom de
forvaltningar som arbetar
med nérliggande fragor
avseende bostadsforsorj-
ningen.

Las mer pa www.bover-
ket.se\ Bostadsmarknad\
Bostadsforsorjning

Boendeplanering — en strategisk fraga for kommunen

Oversiktsplaneringen utgar fran markanvandning

Den 6versiktliga fysiska planeringen handlar i grunden om anvidnd-
ningen av mark och vatten samt lokalisering och utformning av be-
byggelsen. Ansvaret utgar fran Plan- och bygglagen och det priméra
instrumentet dr dversiktsplanen och fordjupningar av denna.

Planeringen bygger pa underlag fran olika samhaéllssektorer inom
kommunen och regionalt, t.ex. miljoprogram, naturvardsprogram,
kulturmiljoprogram, energiplan, gatu- och trafikplan och handels-
policy.

Verktyg for genomforandet dr fraimst detaljplan och omrédesbe-
stammelser samt bygglov.

Det dr genom den oversiktliga fysiska planeringen som forutsitt-
ningar skapas for att leva upp till de mal och riktlinjer som anges i
olika 6verordnade program och strategier, t.ex. riktlinjer for bostads-
forsérjningen. A andra sidan anger 6versiktsplanen vissa grundlag-
gande utgadngspunkter fér sddana program.

Boendeplaneringen utgar fran bostadsbehov

Boendeplaneringen handlar om invdnarnas behov av bostdder och
om hur man ska tillgodose efterfrdgan frdn ménniskor i olika skeden
av livet, med olika sdrskilda behov och 6nskemaél nér det géller boen-
deform, bostadstyp, ldge, etc. Boendeplaneringen ar ocksa en viktig
del i kommunens strategiska planering for utveckling och tillvaxt.

Ansvaret utgar fran bostadsforsorjningslagen och det framsta in-
strumentet ar riktlinjer for bostadsférsorjningen.

Boendeplaneringen utgar frdn underlag i form av t.ex. befolk-
nings- och sysselsdttningsprognoser, flyttmonster, efterfrdgeanaly-
ser. Aven hir kan olika sektorsprogram utgéra en del av underlaget,
t.ex. skolans och dldreomsorgens.

Verktygen for genomférandet dr framférallt kommunalt markin-
nehav i kombination med en aktiv markpolitik, markoverlételse- och
exploateringsavtal, allménnyttiga bostadsforetag samt kommunal
bostadsformedling och samarbetsavtal med fastighetsdgare om for-
delning av ldgenheter.

Samordning absolut nédvéandig

Dessa bada instrument méste naturligtvis samordnas och i prakti-
ken kan de vara helt integrerade. Men det fortjdnar att padpekas att
béda infallsvinklarna behovs. Det finns en risk att boendefrdgorna
inte kommer fram tillrackligt tydligt i 6versiktsplaneringen; att man
missar att grunda planeringen pé analyser av bostadsbehovet och pa
bostadspolitiska mél och ambitioner.

Det beh6vs ménga ganger ocksé en béttre samordning med andra
berorda forvaltningar i kommunen. Den sociala sidans planering for
olika grupper med sirskilda behov méste samordnas mycket battre
med boendeplaneringen och med den 6versiktliga fysiska planering-
en dn vad som manga ganger ir fallet idag.
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En modell for processen

Boendeplaneringen dr en viktig del i kommunens strategiska plane-
ring. Att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen kan ses som ett
led i en planeringsprocess som syftar till att klargéra kommunens
bostadspolitiska ambitioner. Denna process illustreras i en princip-
skiss i Figur 2, som utvecklas ndrmare i féljande avsnitt.

Kérnan i att ta fram riktlinjer for bostadsférsorjningen bor vara en
diskussion av mél och medel i den lokala bostadspolitiken. — Hur vill
man att forutsdttningarna for ett bra boende ska utvecklas i olika de-
lar av kommunen och hur ska man kunna né dessa mél. Det &r svart
att ens tdnka sig riktlinjer som inte bygger pé klargjorda mal.

Figur2

Boendeplanering. Karnan i att ta fram riktlinjer for bostadsforsérjningen bor
vara en diskussion av mal och medel i den lokala bostadspolitiken.
Riktlinjer
for bostads-
Lokala forsorj-

bostadspolitiska = ’ningen
mal
Utmaningar ‘ - &
T Atgards-

Underlag: program
Utveckling,
nuldge och
prognoser

For detta krévs ett underlag i form av analyser av utvecklingen
hittills, nuldge och forvintad utveckling framdver, t.ex. nér det géller
bostadsbestand och byggande, befolkningens aldersstruktur och
hushallssammansattning, flyttmonster samt ndringsliv och syssel-
sdttning. Det regionala sammanhanget behover beaktas, liksom hur
situationen ser ut i olika stadsdelar och titorter inom kommunen.
Genom att hdmta in erfarenheter frdn boende och berérda aktorer i
olika delar av kommunen kan kvaliteten i beslutsunderlaget forbatt-
ras.

Boendefragorna berér manga delar avden kommunala verk-
samheten och analysen av underlagsmaterialet kan gdrna goras i
samverkan over forvaltningsgranserna och med fordel ocksd i dialog
med fastighetsédgare, presumtiva byggherrar och andra aktorer pa
bostadsmarknaden. Det dr angeldget att nd en gemensam uppfatt-
ning om vilka utmaningar och problem som kommunen stér infér,
som en grund for politiska malformuleringar och riktlinjer.
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Riktlinjerna i sin tur méste slutligen, for att f& nadgon effekt, omsittas
i ett konkret atgdrdsprogram, dir utbyggnadsplaner och andra bo-
stadspolitiska atgdrder specificeras, prioriteras och tidsitts. I anslut-
ning hértill fordras ocksa en berdkning avde kommunalekonomiska
konsekvenserna av forslagen.

I det foljande ska vi gé lite ndrmare in pa de olika stegen i proces-
sen. Observera att framstédllningen hér inte ska ses som en manual
eller en checklista. Avsikten &r att ge vdgledning och inspiration. P4
sidan 4 finns en principskiss som ger en sammanfattande 6versikt av
innehallet i de olika stegen.

Underlag

For det forsta behovs goda underlag for planeringen. Det handlar om
en kartldggning av bostadsbestdnd och byggande, befolkningsstruk-
tur och flyttmonster, néringsliv och sysselsdttning m.m.

Utveckling, nuldge och prognoser
Omfattningen och inriktningen pd bostadsefterfragan héanger intimt
samman med befolkningsutveckling och hushéllsbildning samt
hushallens inkomster, faktorer som i sin tur paverkas av sysselsitt-
nings- och néringslivsutveckling. En foérdndrad nédringslivsstruktur
kan skapa en ny och annorlunda efterfrdgan pa bostdder, &ven om
den inte medfor ndgon nettodkning av befolkningen. Det kanske
flyttar in manniskor med andra krav pa sitt boende dn vad som kan
tillgodoses i det befintliga bestdndet. Det &r inte bara den egna kom-
munens befolknings- och néringslivsutveckling som kan f4 effekter
pé bostadsefterfrdgan. Det dr alltsa viktigt att f6lja utvecklingen dven
i grannkommunerna och ta del av deras analyser och prognoser.
Haér giller det att hitta statistik och andra uppgifter som bely-
ser utvecklingen av faktorer som kan inverka pa bostadsefterfragan
framover. Tyvérr har det inte gjorts ndgon Folk- och bostadsrikning
sedan 1990, vilket gor det svart att fa fram aktuella och tillforlitliga
uppgifter om hur hushéllen bor. I avvaktan pé ett heltdckande 14-
genhetsregister och folkbokforing pa ldgenhet far man ta till andra
l6sningar. Boverket har tagit fram en handbok, "Boendeplanering i
praktiken — en vdgledning till statistiken”, som ger handfasta rdd om
hur man kan fé tag i statistik som kan utgora underlag fér boende-
planeringen.

Omvirldsbevakning och trendanalyser

Omfattningen och inriktningen pa bostadsefterfragan paverkas
ocksd av utvecklingen i samhéllet i stort. Omvérldsfaktorer som ran-
teutveckling, konjunkturprognoser, prisutveckling p4 smahus och
bostadsritter, byggkostnadsutveckling och inkomstutvecklingen for
hushallen behéver bevakas.



| Tidaholm har kommunen
vid flera tillfallen samlat
olika aktorer, t.ex. fastig-
hetsagare, byggforetag och
maéklare for en gemensam
diskussion om forutsatt-
ningar och behov av forny-
else pa bostadsmarknaden.
Det harbl.a. lett till att man
identifierat ett behov av
nya bostader, trots ett visst
Overskottinom allmannyt-
tan.
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Statliga initiativ, t.ex. i frdga om regionala infrastruktursatsningar
och utbyggnad av hogskolor kan forstds ha stor betydelse for utveck-
lingen pé den lokala bostadsmarknaden.

Man bor ocksé vara vaksam p& mer subtila omvarldsforandringar
som varderingsforskjutningar bland hushallen och livsstilsférand-
ringar, vilket kan fordra en bevakning som strécker sig utover publi-
cerat material. Seminarier, rundabordssamtal och fokusgrupper kan
bidra till att f& grepp om vad som &r pé géng.

Regionala underlag och kommunvisa jamforelser
Lansstyrelsen har en viktig roll att ta fram regionala underlag for
planeringen, t.ex. befolknings- och sysselsdttningsprognoser och
uppgifter om hushallens inkomstutveckling. Det underléattar f6r
kommunerna att sédtta in den egna analysen i ett stérre regionalt
sammanhang.

Ett annat sétt att vidga perspektivet ar att jamfora sig med kom-
muner som befinner sig i en liknande situation, fast i en annan
region. For en hogskoleort kan det t.ex. ge mycket att se hur andra
hogskoleorter planerar och vilka antaganden de gér om utvecklingen
framo6ver ur olika aspekter.

Hoér med andra aktorer

Privata aktorer, som fastighetsidgare, byggherrar och méklare, liksom
olika intresseorganisationer kan ha kunskaper och material som de
ar villiga att stélla till forfogande och som kan anvidndas som under-
lag. Inte minst det allmé@nnyttiga bostadsféretaget bor ha uppgifter
om efterfragan i forhallande till utbudet i olika delar av kommunen.

Underlag fran olika férvaltningar

Manga verksamheter i kommunen berors pé olika sdtt av boendefra-
gorna och vissa forvaltningar tar kanske fram egna underlag som kan
ha betydelse i det hdr sammanhanget. Det géller t.ex. prognoser som
tas fram for skolan, barnomsorgen och dldreomsorgen. Dessa och
andra forvaltningar kan sedan dra nytta av den sammanlagda analys
som gors i samband med boendeplaneringen.

Oversiktsplaneringen bade utgangspunkt och “mottagare”

En del av de planeringsunderlag som kommunen tar fram dr gemen-
samma for den oversiktliga fysiska planeringen och boendeplane-
ringen. Den antagna dversiktsplanen och eventuella férdjupningar
av den ger en utgdngspunkt fér arbetet med boendeplaneringen,
samtidigt som riktlinjerna fér bostadsforsérjningen utgor ett viktigt
underlag for den fortsatta 6versiktsplaneringen.
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Utmaningar

Genom en analys av underlagsmaterialet kan man f4 fram en samlad
bild av utgdngspunkterna for boendeplaneringen. — Vad utmaérker
var bostadsmarknad och boendevillkoren i vdr kommun? — Vilka
utmaningar stdr vi infor? - Vilka problem maste l6sas? — I vilket
tidsperspektiv? — Vilken roll spelar var bostadsmarknad i ett regionalt
perspektiv?

Beskrivningen av dessa utgangspunkter, med fokus pa utmaning-
ar och problem, kan tillsammans med underlagsmaterialet utgéra en
viktig del i ett gemensamt planeringsunderlag i kommunen. Vi ska
hér lyfta fram négra exempel péd vad som kan vara aktuellt att ta med
i analysen.

Matchar utbudet efterfragan och behov?
Kérnfrdgan dr om utbudet av bostdder och boendeformer staimmer
med efterfrdgan — dagens och den framtida, och vilka komplette-
ringar eller andra dndringar som skulle behovas. Det géller att kunna
erbjuda attraktiva bostdder och boendemilj6er, s&vil for den nuva-
rande befolkningen som f6r inflyttare. Om kommunen ska kunna
fa del av den ekonomiska tillvixten i regionen maste en férvantad
tillvéxt i sysselsdttningen motas med ett attraktivt bostadsutbud.
Men dven dir man inte rdknar med ndgon befolkningstillvaxt
behovs en foljsamhet gentemot fordndringar i efterfragan till f6ljd av
att dlders- och hushéllstrukturen successivt forandras. Annars ham-
nar kommunen létt i en dalig spiral av utflyttning och minskande
serviceunderlag.

Studenter ar inte lika med ungdomar

En hogskoleutbyggnad paverkar trycket pa bostadsmarknaden fran
de yngre generationerna. Men dagens studenter dr inte alltid pu-
runga. Manga dr samboende och en hel del har barn. Hur man ska
mota efterfrdgan fran hogskolestuderande ar alltsa langt ifran sjélv-
klart och det kan vara bra att ha koll p4 aldersfordelningen bland
studenterna. En annan frdga i sammanhanget dr hur sannolikt det &r
att de som soker sig till kommunen utifrén for att studera kommer
att stanna kvar efter avslutad utbildning, och i vilken mén detta gar
att paverka.

Ungdomars villkor har féorsamrats

Ungdomar idag har generellt sett en simre ekonomisk situation dn
tidigare generationer nir de ska etablera sig p4 bostadsmarknaden.
Arbetslosheten drabbar ungdomarna hart och boendekostnaderna
i nyproduktionen ter sig ofta odverstigliga for de unga, &ven om de
har en inkomst. Manga unga har tidsbegridnsade anstéllningar och
en alltfor osdker ekonomi for att t.ex. satsa pa en bostadsritt. Det
kan alltsd krdvas andra insatser dn bara nyproduktion for att méta
efterfragan pa bostidder fran 90-talets stora barnkullar.
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| "Hur bor morgondagens
aldre? En nyckelfraga i kom-
munernas boendeplanering”
diskuteras olika aspekter som
mot bakgrund av 6kningen av
andelen éldre i befolkningen
kan behdva uppmarksammas i
boendeplaneringen.

Malmo stad har analyse-
rat bostadsbehovet for
aldre och kommit fram till
att de flesta vill bo kvar i
sitt bostadsomrade. Det
har lett till en satsning pa
mindre hyreshusprojekt i
smahusomraden med hog
andel aldre.
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Boverket har tillsammans
med Socialstyrelsen utrett
varfor vissa kommuner har
svart att tillgodose behovet
av sarskilda boendeformer
och vad som behdvs om
allt fler dldre och funktions-
hindrade ska bo i vanliga
bostader. "Varfor kan inte
behovet av sarskilda bo-
endeformer tillgodoses?”
2003
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A andra sidan har unga hushéll med tva fasta inkomster ofta goda
mojligheter att efterfrdga dven nybyggda bostdder. Det giller att
pejla den lokala efterfrdgan noga i dessa aldersgrupper.

Hur bor morgondagens éaldre?

Aven dir befolkningsékningen totalt sett r svag eller till och med
negativ dkar ofta antalet personer 6ver 65 ar. Hur "morgondagens
dldre” bor idag spelar stor roll for vilka val dessa generationer kom-
mer att gora nér de blir dldre och deras agerande pé& bostadsmarkna-
den far med all sannolikhet stor betydelse fér bostadsforsérjningen
framéver. Det kan darfor vara idé att forsoka ta reda pa hur de dldre
generationerna bor idag och hur de ser pd sitt framtida boende.
Det dr inte alls sédkert att efterfrigan pd olika boendeformer i dessa
aldersgrupper overensstimmer med preferenserna hos tidigare
generationer av dldre.

Det finns studier som visar pa ett tkat intresse for olika typer av
seniorboenden och det finns en hel del exempel pa detta i ny- eller
ombyggnadsprojekt runt om i landet.

Socialtjdnsten har en viktig uppgift att formedla sina kunskaper
och erfarenheter om hur det ser ut for olika grupper i olika delar
av kommunen och vad man har att vinta framover. De som arbe-
tar inom den sociala sektorn har genom sina hembestk och andra
personliga kontakter med t.ex. dldre médnniskor i kommunen goda
forutsattningar att faktiskt veta hur manniskor har det i sitt boende.

Sarskilt boende for aldre kommer alltid att beh6vas

Pé senare ar har antalet bostidder for dldre i sdrskilt boende kraftigt
decimerats. Mdnga kommuner menar att efterfrdgan pa vardboende
minskar och har darfor avvecklat delar av bestdndet. Den allmédnna
uppfattningen idag dr att dldre ménniskor vill bo kvar i sin ordinarie
bostad sé linge som det 6verhuvudtaget 4r mojligt och att kommu-
nen darfor ska forsoka 16sa behovet av vard och omsorg med hem-
tjdnst och hemsjukvard, snarare dn med sérskilt boende.

Men samtidigt kan man konstatera att bedomningarna av vilka
som har behov av ett sédrskilt boende har blivit allt striktare och det
finns en risk att kommunerna gar allt for 1dngt i sina strdvanden efter
att losa dldres bostadsbehov med kvarboende. Man fér inte glomma
att dldre ménniskor faktiskt har ratt till sérskilt boende om de behd-
ver detta for att leva ett vardigt live.

Om inte dldre médnniskor ska fara illa kommer en viss kapacitet i
sdrskilda boendeformer alltid att behovas. Hur stor den behover vara
beror i hog utstrackning pd vilka alternativa boendeformer som kan
erbjudas. For att hélla ett adekvat utbud av sérskilt boende krévs ett
kontinuerligt samarbete mellan socialtjdnsten, boendeplaneringen
och den fysiska planeringen.

3 Socialtjdnstlagen 5kap 5§
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Boverket har analyserat forut-
sattningarna och behovet av
atgarder for att né en socialt,
ekonomiskt och miljomassigt
hallbar utveckling i olika typer
av storskaliga bostadsom-
raden. "Fornyelse for hallbar
utveckling i olika boendemil-
joer"”, Boverket 2005.

| "Valkommen till bostads-
marknaden. En lagesrapport
om segregation” diskuteras
férekomsten av och meka-
nismerna bakom integration
och boendesegregation.
Indikatorer for att belysa dessa
fenomen foreslas.
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Yngre funktionshindrade har sérskilda rattigheter

Personer med funktionshinder har sérskilda réttigheter nér det géller
boendet*. Behovet av sdrskilda boendeformer for yngre funktions-
hindrade har 6kat, samtidigt som allt fler foredrar en helt vanlig,
men anpassad bostad. Det beror delvis pa att instéllningen till
funktionshinder har dndrats. Till skillnad mot forr sa véxer barn och
ungdomar med funktionshinder idag vanligen upp i sina familjer
och tdnker sig inte i férsta hand ett gruppboende nér de ska flytta
hemifran. En adekvat dimensionering av sdrskilda boendeformer for
yngre funktionshindrade personer kraver god framférhallning och
personliga kontakter med de berérda och sjdlvklart ett kontinuerligt
samarbete dver forvaltningsgréanserna.

Befintliga boendemiljéer kan behdva férnyas
Bostadsforsorjningen handlar inte bara om nyproduktion utan i
minst lika hog grad om utnyttjandet och utvecklingen av det befint-
liga bostadsbestdndet. Mer dn hilften av alla hushall i Sverige bor

i bostadsomréden som tillkom pa 1950-, 60- och 70-talen. Dessa
boendemiljoer kan behéva fornyas, dels for att tillgodose 6nskemaél
och behov frdn nya invénare, dels for att mota tuffare krav pd en
miljomassigt hdllbar férvaltning. P4 ménga hall dr tillgédngligheten
for personer med rorelsehinder bristfillig. Ofta har servicen av-
vecklats och ddrmed har naturliga métesplatser forsvunnit. Oavsett
vem eller vilka som slutligen ska sta for finansieringen av olika typer
av fornyelsedtgédrder sa dr det kommunen som har bést mojligheter
att overblicka behoven ur ett bostadsforsérjningsperspektiv och ta
initiativ till ett onskat utvecklingsarbete.

Boendesegregation kan leda till utanférskap

I en del kommuner, sérskilt i storstadsregionerna, utgoér boendese-
gregationen ett allvarligt problem, med negativa konsekvenser inte
bara for hushéll i utsatta bostadsomréden utan for samhéllslivet i
stort. Om vissa grupper ar hanvisade till klart samre boendemiljoer
dn andra blir deras livschanser begrdnsade. En socialt sett héllbar
utveckling forutsitter att alla grupper och hushall dr integrerade

i samhaéllslivet och en langtgdende boendesegregation motverkar
detta.

Det dr ofta den etniska dimensionen av segregation som asyftas
i den politiska debatten, men i merparten av landets kommuner ar
det formodligen mer relevant att bekymra sig 6ver den socioekono-
miska segregationen.

Boendet dr en viktig ldnk till andra samhéllsomréaden och paver-
kar alltsd ménniskors mojligheter att kdnna delaktighet och gemen-
skap. Arbetet med att frimja integration och motverka utanférskap
maste bedrivas pé alla samhéllsomréden, inte minst inom boende-
planeringen.

4 Se Socialtjanstlagen 5 kap 7 § samt LSS (Lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade).
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efterlyses ett regionalt
planeringsunderlag, som
visar regionforstoringens
konsekvenser for bostads-
forsorjningen. Det skulle bidra
till att forbattra samverkan
mellan kommunerna.
Boverket 2004
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Kanske behéver man krympa kostymen

I en kommun dér befolkningen minskar kan man behdéva diskutera
om det behovs en avveckling av delar av bostadsbestdndet, som ett
led i att anpassa utbudet till efterfradgan. D4 géller det att reda ut
varfor ldgenheterna star tomma, och var i bestandet en eventuell
rivning skulle kunna genomfoéras. Det handlar bade om var och hur
detta skulle kunna ske pa ett sdtt som &r savél socialt som ekono-
miskt hallbart.

Vad hander med fritidshusen?

Sarskilt i kustkommuner och pa heta bostadsmarknader kan fri-
tidshusomradena behéva uppméarksammas sarskilt i boendeplane-
ringen. En inte obetydlig del av tillskottet av bostdder for permanent
bruk i de senaste 15 &ren har faktiskt bestétt i en omvandling av
fritidshus till 4ret runtbostdder. Det géller inte minst i Stockholmsre-
gionen. Dir har bostadsbristen i Stockholm medfért ett 6kande tryck
pa bostadsmarknaden i mer perifera kommuner som t.ex. Virmdo,
dédr man nu har svart att klara de miljomaissiga konsekvenserna av
att allt fler bosétter sig i omradden dédr VA-nétet inte dr utbyggt.

Lyssna pa invanare och berdrda aktorer!

Det ar en stor férdel om man kan analysera underlaget till boende-
planeringen omradesvis och i samrdd med dem som idag bor eller
verkar i stadsdelen eller kommundelen i fraga, t.ex. intresseorga-
nisationer, foreningar, niaringsidkare, vdrd- och omsorgspersonal,
skolpersonal, nérpolis och enskilda hushéll. Det géller att ta tillvara
de kunskaper och erfarenheter som finns av hur stadsdelen eller
kommundelen fungerar som boendemiljo. Det ger ett bdttre under-
lag for planeringen. Inte minst socialtjdnstens erfarenheter ar viktiga
att ta tillvara.

For att f en bra dialog krévs att invdnarna ar insatta i frdgorna
och har kunskap om vilka forutsdttningar som géller. Det géller alltsa
att presentera ett fullodigt underlagsmaterial som ar lattoverskadligt
och som vécker intresse.

Kommunen behover ocksa ha en kontinuerlig dialog med fastig-
hetsédgare, presumtiva byggherrar och andra vars insatser dr nod-
vandiga for att forverkliga de kommunala malen for bostadsforsorj-
ningen. Det giller att i mojligaste min skapa en samsyn om utgings-
punkter och eventuella problem infor framtida utbyggnad och andra
bostadspolitiska insatser.

Hur ser grannkommunerna pa forutsattningarna?

I en region ddr méanniskor kan vélja bostadsort ganska fritt i forhél-
lande till vilken kommun ens arbetsplats rékar ligga i 4r det angeld-
get att grannkommuner for en kontinuerlig dialog om planeringen
for bostadsforsorjningen och stammer av med varandra hur man
uppfattar forutsdttningarna fér nyproduktion och behovet av en
utveckling av befintliga boendemiljoer.
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Boverket har tagit fram en
modell fér hur man kan arbeta
med ortsanalyser, "Lar kdnna
din ort”, Boverket 2006.
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Det blir ofta sa att vissa kommuner far fungera som tryckutjamnare
at andra. Ndr bostadsmarknaden blir 6verhettad i regioncentrum
Okar efterfragan i grannkommunerna. Detta uppfattas nog oftast
som positivt, till skillnad mot nér utvecklingen dr den omviénda, och
man kanske stdr med tomma ldgenheter sé fort det ldttar lite i den
storre grannkommunen. En regional samordning 6kar méjligheterna
att forutse och mota utvecklingen pa bésta sétt.

Ortsanalyser kan ge en bas

Boverket har pa uppdrag av regeringen tagit fram en modell for hur
man skulle kunna arbeta med ortsanalyser, i syfte att med ett saval
historiskt som framatsyftande perspektiv klargora tétorters eller
stadsdelars forutsdttningar och utvecklingspotential. Sddana analy-
ser skulle vara en mycket bra bas for boendeplaneringen. Man kan
ocksa tdnka sig att underlag och utgangspunkter for boendeplane-
ringen tas fram inom ramen fér mer ingdende ortsanalyser.

Mal och riktlinjer

Med utgdngspunkt frdn de utmaningar man kunnat identifiera géller
det att formulera lokala bostadspolitiska mal for hur méjligheterna
att bo bra i olika delar av kommunen ska utvecklas och forbittras,
och att utifrdn malen ange riktlinjer for boendeplaneringen. Mélen
visar vilken ambitionsnivd kommunen har nér det géller att tillmo-
tesgd efterfrdgan pa bostdder och olika boendeformer fér ménniskor
i olika skeden av livet och i olika inkomstlagen. Att ange riktlinjer
innebdr att ta stédllning till pa vilket sdtt kommunen vill verka for

att nd uppsatta mal; hur man dr beredd att anvidnda de medel man
forfogar over.

Involvera de boende och andra aktorer

Det bor finnas goda mojligheter att f& med sig medborgarna i dis-
kussionen om mal och riktlinjer f6r boendeplaneringen. Boende-
frdgorna handlar om ménniskors allra ndrmaste livsmiljo och det &r
manga som kan bidra med egna erfarenheter och viarderingar. Bade
tidsperspektivet — de ndrmaste tva-tre &ren — och innehdllet bdddar
for ett engagemang fran lokalbefolkningen och frdn personer som ar
verksamma i en kommundel. Men en férutsittning dr nog att kom-
munen vinder sig till en stads- eller kommundel i taget.

Om man lyckas involvera de boende och andra berérda aktorer i
planeringen 6ppnas en mojlighet att motivera och forankra forslag
till forandringar i ett tidigt skede. Det kan vara angelédget i kdnsliga
frdgor, som utbyggnad av sdrskilda boendeformer eller tillskott av
hyresrétter i ett omrdde som domineras av egnahem.

Knyt an till andra mal och stillningstaganden

Man bor naturligtvis stimma av mot andra antagna maél, t.ex. i
miljoprogram, energiplan, tillgdnglighetsprogram och liknande, och
knyta an till stédllningstaganden som kommunen gjort i andra sam-
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manhang, inte minst i 6versiktplanen och férdjupningar av denna.
Ett sétt kan vara att redan frdn boérjan bilda en tvérsektoriell arbets-
grupp for boendefragorna.

Underlag fé6r medvetna prioriteringar och forhandlingar
Kommunens mdijligheter att styra utvecklingen p& bostadsmark-
naden &dr begrdnsade men med tydliga mél och riktlinjer okar for-
utsdttningarna att paverka i onskad riktning. Det &r svart atti en
uppkommen situation géra medvetna val och prioriteringar om inte
fardriktningen star klar.

Tydliga, noggrant underbyggda och vil férankrade mal och rikt-
linjer for utvecklingen pé bostadsmarknaden i olika delar av kom-
munen ger kommunen en bittre férhandlingsposition i forhallande
till privata intressenter.

Riktlinjer for bostadsférsorjningen dr en viktig utgdngspunkt fér
planeringen av trafik och kommunikationer och dirigenom i fér-
langningen ett underlag i férhandlingar med ldnstrafiken och de
statliga trafikmyndigheterna.

Framja konkurrens
De stigande boendekostnaderna, framforallt inom hyressektorn ar
ett bostadspolitiskt problem som kommunen inte rdder 6ver. Men
det finns vissa mojligheter att t.ex. genom markanvisningstavlingar
framja konkurrens p& bostadsmarknaden och att prioritera bostads-
byggande som ger rimliga boendekostnader.

Kommunens policy for markpriser och avgifter har ocksa betydel-
se for mojligheterna att pressa kostnaderna i nyproduktionen.

Stimulera rorlighet pa bostadsmarknaden

Det ar vél kédnt att nyproduktion kan leda till att mé&nga fler hushall
dn de som flyttar in i de nybyggda bostdderna kan férbéttra sitt
boende. Flyttkedjorna blir ofta ldngre ndr det byggs stora och dyra
bostdder dn nér det byggs smé och billiga. Men utfallet dr olika och
det gar inte att forlita sig pa att alla behov tillgodoses genom att bara
satsa pa stora bostdder. Dessutom innebdr langa flyttkedjor att man
huvudsakligen tillgodoser efterfrdgan for dem som redan har en
bostad.

Det finns dndéa vissa mojligheter att utnyttja flyttkedjeeffekterna
pA ett strategiskt sitt. Erfarenheten sédger att flyttkedjor tenderar att
halla sig inom samma segment av bostadsmarknaden. Det innebar
att det dr mer troligt att man fér loss de billigare sméaldgenheterna i
de dldre delarna av bestdndet genom att bygga sma och medstora
hyresldgenheter &n genom att satsa pd villor eller stora bostadsritter.
En mojlighet dr ocksd att genom enkdter eller andra kontakter med
de boende ta reda pa vad som skulle behovas for att f4 en omsatt-
ning pa t.ex. smaldgenheter eller dldre villor.

Riktlinjer aven fér avveckling

I en del kommuner handlar det, som ndmnts, om att man behdéver
krympa bestadndet av bostdder — i alla fall vissa typer av bostdder,
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| S6derhamn har man till
foljd av att befolkningen
minskat fatt riva en hel del
bostéder. | sitt bostadsstra-
tegiska program tar man
upp faktorer som ar viktiga
att beakta vid rivningar. En
checklista infor planering
av rivningar har utarbetats.
Las mer pa www.bover-
ket.se \Bostadsmarknad\
Bostadsforsorjning

| "En hel stad. Om lokala
insatsers betydelse for
integration i boendet”
presenteras och diskuteras
erfarenheter fran olika typer
av kommuner och deras
bostadsforetag nar det géller
att arbeta med dessa fragor.

| Munkedals kommun
diskuteras att inratta en
bostadsférmedling. Man
menar att “en aktiv och
serviceinriktad bostads-
formedling kan ge den
information om tillgang och
efterfrdgan pé bostads-
marknaden som behdvs
till byggare och forvaltare
for att de ska vaga satsa i
kommunen."” (Bostadspo-
litik i Munkedals kommun
2005-2008)

Las mer pad www.boverket.
se \ Bostadsmarknad\
Bostadsforsorjning
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som sannolikt inte kommer att efterfrdgas framover. D4 giller det att
avveckla med forstdnd och eftertanke s& att man inte hamnar i so-
cialt sett ohdllbara 16sningar. Riktlinjer fér avvecklingen bor beakta
savil sociala och miljomaéassiga som fastighetsekonomiska aspekter.

Om rivningar méste genomforas behovs ocksa riktlinjer fér hur de
ytor som frigors ska forvaltas och utvecklas till ndgot anvédndbart, sa
att de inte bara uppfattas som 6ppna sar i stadslandskapet. Man kan
ocksé behdva se over infrastrukturen, t.ex. trafikforing och buss-
hallplatser. En gata eller en busshallplats som inte anvéinds férfaller
snabbt och sddant skickar ut signaler om tillbakagang och bristande
attraktivitet. Det kan behdvas dels riktlinjer for hur sddana fragor ska
16sas pé kort sikt, dels en langsiktig plan eller malsédttning for fram-
tida utnyttjande av platsen.

Insatser for att framja integration

Insatser for att framja integration kan handla om att héja vissa bo-
stadsomradens attraktivitet genom fysisk upprustning och forbatt-
rad service. Bostadsomrédenas férbindelser till och sammanlénk-
ning med den 6vriga staden behdver manga ganger forbéttras, t.ex.
genom forbdttrade kommunikationer, kompletteringsbebyggelse
eller dndringar i trafikféring och tillfarter. Allménna platser kan be-
héva upprustas och férnyas for att kunna fungera som motesplatser
for de boende.

Service till de bostadss6kande

Under 90-talet avvecklades de kommunala bostadsféormedlingarna

i snabb takt, delvis av besparingsskél men ocksé for att man inte
tyckte att de behovdes nir det inte var nagon brist pa bostdder. Kan-
ske hade ocksd den traditionella bostadsformedlingen med ett strikt
och administrativt krdngligt kosystem spelat ut sin roll.

Idag ar det bostadsbrist i mer &n var tredje kommun och bostads-
sokande som saknar kontakter eller kapital kan ha stora svérigheter
att hdvda sig pa bostadsmarknaden. P4 manga hall kan det behovas
nagon form av service till de bostadsstkande, en service som ocksa
riktar sig till fastighetsdgarna. Med dagens teknik finns ocksa helt
andra mdjligheter bedriva en rationell formedling — att snabbt f& ut
information, att se till att registret hélls aktuellt och att skilja ut dem
med akut bostadsbehov frdn dem som pa lite ldngre sikt vill byta bo-
stad.

Att erbjuda en organiserad service till de bostadsstkande kan vara
ett sitt att nd bostadspolitiska mal om bostédder till ungdomar, mins-
kad boendesegregation och god service till inflyttande arbetskraft.
Men det kan vara motiverat dven av andra skil. Réatt utnyttjat kan ett
register dver bostadssokande ge vdrdefull information om hur efter-
frdgan ser ut och férdndras i kommunen. Man kan hélla koll pa vilka
som soker bostad, pa vilken sikt, betalningsviljan och vad det &r som
olika grupper prioriterar i sitt boende.



Boverkets PM 2005-02-25
"Vad innebér det bostads-
politiska malet?” innehaller
en diskussion av och ett
forsok att tolka och kon-
kretisera det Overgripande
bostadspolitiska malet.
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Ta utgangspunkt i 6vergripande bostadspolitiska mal

Ett satt att komma igdng med att ta fram mal och riktlinjer kan vara
att ta utgdngspunkt i 6vergripande bostadspolitiska mal och forsoka
konkretisera dem utifrdn lokala forhallanden. I tablan i Figur 3 har
vi tagit fram exempel pa hur detta skulle kunna se ut i praktiken. Vi
har da utgatt fran Boverkets forslag till nedbrytning i delmal av det
nationella bostadspolitiska malet, som faststéllts av riksdagen.

Figur3
Exempel pa hur man kan arbeta med lokala bostadspolitiska mal och riktlinjer
utifran det 6vergripande bostadspolitiska malet

Delmal (riksdagens)

Kommunens mal

Riktlinjer

Forutsattningar for alla

Aldre som behéver sérskilt boende ska
kunna rdkna med att fa det.

Ungdomar 6ver 20 &r ska kunna flytta
hemifran om de har en normal inkomst.

Unga med funktionshinder som behover

bostad med sérskilt stod ska kunna fa det.

Unga barnfamiljer ska kunna skaffa sig en
lamplig bostad till rimligt pris.

| alla nya detaljplaner och i samband med markanvisning
ska Overvdgas om det finns behov av sarskilda atgarder
eller krav for att tillgodose behovet av bostader for éldre, for
ungdomar eller for personer med funktionshinder.

Den fysiska planeringen ska framja ett varierat utbud av
bostader i alla stadsdelar.

Kommunen ska genom inriktningen pé nyproduktionen
verka for att dldre smahus kommer ut pa marknaden

Goda bostader

Mojligheterna till kvarboende for aldre i

befintliga bostadsomraden ska forbattras.

Kommunen ska verka for att tillgangligheten 6kas i samband
med ombyggnad och upprustning av flerbostadshus.

Rimliga boende-
kostnader

Okat utbud av nya hyreslagenheter med
hyror som vanligt folk kan ha rad med.

Kommunen ska aktivt frimja s&dan konkurens pa bostads-
marknaden som gor att boendekostnaderna halls nere.

Stimulerande och
trygg boendemilj¢

Okad trygghet och trivsel i sarskilt utsatta
bostadsomraden.

Omraden med sociala problem ska prioriteras vid satsningar
pa forbattringar av belysning, gc-strak, parker etc.

Jamlika och vardiga
levnadsférhallanden

Okad integration av invanare med ut-
landsk harkomst i kommunens alla delar.

Kommunen och det allmannyttiga bostadsforetaget ska
aktivt verka for socialt, etniskt och aldersméssigt blandad
befolkning i alla bostadsomraden.

Héllbar utveckling...

Minskad anvandning av el och fossila
brénslen for uppvarmning av bostader.

Ny bebyggelse ska i mojligaste man lokaliseras sé att den
kan anslutas till fjarrvarmenétet

| "Bostadsforsorjningen i
Eskilstuna” har kommunen
valt att forst redovisa mal
och riktlinjer for bostads-

Dokumentera hela processen och tydliggor beslutet

Det som kommunfullméktige har att ta stdllning till &r framforallt
mal och riktlinjer for bostadsférsorjningen, som ju ska behandlas

férsorjningen och att sedan
presentera underlagetien
bilaga. Bilagan, som &r mer
omfattande an riktlinjerna,
innehéller t.ex. analyser av
befolkningsutveckling och
trender i efterfrdgan samt
generella forutsattningar
for bostadsbyggandet.

i kommunfullmiktige minst en gdng per mandatperiod. Det finns
dock vinster med att dokumentera hela processen. Medborgarna far
lattare insyn i underlaget for planeringen och materialet kan anvén-
das som beslutsunderlag d@ven for andra ndmnder och forvaltningar.
Men det behdver framga tydligt vad det d&r kommunfullméiktige
tar stédllning till. Det far inte rdda ndgra oklarheter om vad som dr
forvaltningens underlag och kommentarer och vad som ér av full-
maktige beslutade mal och riktlinjer fér bostadsforsérjningen.
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Gotlands kommun har ana-
lyserat hinder for en positiv
utveckling av boendet pa
Gotland. | bostadsforsorj-
ningsplanen presenteras
en lista dver mojliga atgar-
derinom omraden som
kommunen har mojlighet
att paverka.

Las mer pa www.boverket.
se \ Bostadsmarknad\
Bostadsforsorjning

Malmés bostadsforsorj-
ningsprogram uppdateras
vartannat ar men foljs upp
tva ganger per ar med
sarskilda lagesrapporter.

Harryda kommun har
kombinerar sitt bostads-
politiska program med ett
markpolitiskt program. Det
markpolitiska programmet
ligger sedan till grund for
en konkret markforvarvs-
plan.

Las mer pa www.bover-
ket.se \Bostadsmarknad\
Bostadsforsorjning
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Atgarder

Det sista steget i processen dr att ta fram ett atgdrdsprogram. D& ar
vi framme vid konkreta atgirder, som kan prioriteras, tidsdttas och
budgeteras.

Precisering av konkreta atgarder

I atgidrdsprogrammet preciseras hur riktlinjerna ska omsittas i antal
nya bostdder som ska byggas, var de ska uppforas, utbyggnadstakt,
upplételseformer och annat som kommunen kan behéva styra upp.
Om det behovs bostidder for sédrskilda grupper, t.ex. studentbostdder
eller sérskilt boende for dldre, preciseras var och hur det behovet ska
tillgodoses. I tablan i Figur 4 ger vi nagra exempel.

De kommunalekonomiska konsekvenserna av olika alternativ
maste berdknas och redogoras for, antingen hér eller i ett separat
dokument.

Som framgétt i de tidigare avsnitten, géller det inte bara nyproduk-
tion utan dven atgérder i den befintliga bebyggelsen eller avveck-
ling av bostdder — allt som kan behdvas for att anpassa utbudet efter
efterfragan. Omvandling av institutioner eller andra byggnader till
bostdder star i mdnga kommuner for en betydande del av tillskottet
av bostdder. Detsamma géller omvandling av fritidshus till aret runt-
bostéader.

Aven andra bostadspolitiska atgirder, som inrdttande av nadgon
form av service till de bostadssokande kan preciseras i atgardspro-
grammet.

Atgérdsprogrammet kan behéva revideras oftare 4n mél och rikt-
linjer och det kan vara bra med en plan for hur det ska ga till om vem
som har ansvaret.

Socialtjansten kan bidra

Forutsatt att socialtjansten har skaffat sig kinnedom om forhallan-
dena ute i olika delar av kommunen - t.ex. fér dldre och funktions-
hindrade — kan deras erfarenheter vara till stor hjilp inte bara nér det
giller att beddma omfattningen av behovet utan ocksa vid utform-
ning och dimensionering av konkreta &tgarder.

Instrument for genomforande
Ett strategiskt kommunalt markinnehav dr ett kraftfullt medel for att
né lokala bostadspolitiska mal. Riktlinjer for bostadsforsorjningen
behovs som underlag fér markférvéarv och planlédggning, liksom for
olika typer av infrastruktursatsningar.

Genom det kommunala planmonopolet styr kommunen 6ver
var och nir en utbyggnad kan ske samt utformningen av bebyggel-
sen. Med hjilp av markoverlatelseavtal och exploateringsavtal kan
kommunen ocks4 stélla villkor som styr inriktningen pa bostadsbyg-
gandet, t.ex. ndr det géller storlekar och upplatelseformer f6r bosta-
derna.
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Varje bostadsprojekt forutsitter att det finns intresserade byggher-
rar. Kommunen kan inte ensidigt styra fram ett bostadsbyggande,
men med en god planberedskap kan man se till att det finns byggbar
mark ndr marknaden efterfragar detta.

Via det egna bostadsforetaget har kommunen vissa maojligheter att
fa till stdnd ett onskat byggande av hyresbostédder. Tydliga dgardirek-
tiv till det allmédnnyttiga bostadsforetaget kan ocksa bidra till att na
specifika bostadspolitiska mél, t.ex. att f& fram alternativa boende-
former for dldre, fler bostdder f6r ungdomar eller upprustning och
fornyelse av utsatta bostadsomraden.

En kommunal bostadsformedling 6kar mojligheterna att fa fram
bostédder till dem som i brist pa kontakter och erfarenheter har svart
att hdvda sig pa bostadsmarknaden, till hushéll som é&r i akut behov
av en ny bostad eller som kommer inflyttande utifrdn. Rétt skott och
utnyttjat kan ett register 6ver bostadsstkande ge ett bra underlag for
bedémningar av inriktning och omfattning pé& bostadsefterfragan
frén olika grupper. Dessutom kan en organiserad férmedling av bo-
stdder fungera som en god service for sévil fastighetsdgare som bo-
stadssOkande och gora att bostadsmarknaden fungerar smidigare.

Uppfdljning och utviardering mot effektmal

Eftersom politiskt beslutade maél och riktlinjer ofta inte dr s konkre-
ta att de latt gar att folja upp, kan det vara nédvéandigt att komplette-
ra dem med effektmal, kopplade till indikatorer eller nyckeltal. Detta
behovs ocksa for att kunna utvédrdera vidtagna atgérder. I tablan i
Figur 4 visar vi hur sddana effektmal skulle kunna utformas i férhél-

lande till vara exempel pa mal, riktlinjer och atgirder.

Figur4
Exempel pa hur riktlinjer for bostadsforsorjningen kan omséattas i konkreta
atgarder och goras uppféljningsbara genom matbara effektmal.

Riktlinjer

Atgérder

Effektmal (uppfoljningsbara mal)

| alla nya detaljplaner och i samband
med markanvisning ska dvervagas om
det finns behov av sérskilda atgarder
eller krav for att tillgodose behovet av
bostader for aldre, for ungdomar eller for
personer med funktionshinder.

Den fysiska planeringen ska frémja ett va-
rierat utbud av bostader i alla stadsdelar.

Kommunen ska verka for att tillgénglighe-
ten 6kas i samband med ombyggnad och
upprustning av flerbostadshus.

Ett nytt sarskilt boende ska byggas 2006.

Ett nytt LSS-boende per ar ska inrattas
under programperioden.

Véntetiden till sarskilt boende efter beslut
ska vara hogst 1 manad.

Personer som omfattas av LSS ska vara
néjda med det stéd i boendet kommunen
ger.

Allméannyttan ska tillskapa 20 nya smalgh
genom ombyggnad 2006.
Krav pa 30% hyresréatter i kv Masen.

Kétiden for ungdomar hos allméannyttan
ska vara hogst 6 manader.

Tillgédnglighetsskapande atgarder genom
samarbete mellan kommun och fastig-
hetsdgare i omrade x ochyy.

God tillganglighetiomrade x ochy

Kommunen ska aktivt framja sadan kon-
kurens pa bostadsmarknaden som gor att
boendekostnaderna halls nere.

Markenikv ... fordelas genom tévling
med &g hyresnivé som en tungt vagande
kvalitet.

Hyresnivan i nyproduktionen ska inte
Overstiga genomsnittlig hyresniva i stads-
delen med mer an hogst xx %

Omraden med sociala problem ska prio-
riteras vid satsningar pa férbattringar av
belysning, gc-strak, parker etc.

Xmilj kr anslas for att forbattra belysning-
eni...och bredda gangtunnelnvid ...

Antalet anmalda brott ska ha minskat till
halften. De boende i XX ska uppleva att
tryggheten har 6kat.

Kommunen och det allmannyttiga bo-
stadsforetaget ska aktivt verka for socialt,
etniskt och aldersmassigt blandad befolk-
ning i alla bostadsomraden.

En bostadsformedling inrattas och avtal
traffas med fastighetséagare.

Segregationsindex ska ha minskat vid en
uppfoljning ar 200X
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Behdver man gora en miljdbeddmning?

Varje kommun méste sjdlv avgéra om man bor géra en miljobedém-
ning enligt miljobalken av sina riktlinjer for bostadsforsorjningen.
Man bor dd utga fran i vilken utstrackning riktlinjerna for bostads-
forsorjningen kommer att bli styrande f6r bygglov och andra till-
stand som i sin tur kan ha avgérande betydelse for miljon.

Riktlinjer for bostadsférsorjningen uppfyller tva viktiga grundkrav
for att triffas av de nya bestimmelserna om miljobedomningar for
planer och program: Dels att det finns ett lagkrav pa att riktlinjerna
ska uppréttas och dels att de uppréattas av kommunen.

Men ytterligare tva kriterier ska vara uppfyllda for att det ska fin-
nas ett generellt krav pa miljobedomning och ddrmed upprittande
av miljokonsekvensbeskrivning (MKB): Planen eller programmet
ska ange forutsdttningar for tillstand till verksamheter eller atgarder
som kan péverka miljon. Dessutom ska genomforandet, utifrdn de
kriterier som anges i MKB-férordningens bilaga 4, antas medfora en
betydande miljopaverkan.

En fraga dr darfér om riktlinjerna for bostadsforsorjningen verk-
ligen anger forutsdttningar. Avgérande hir dr hur pass styrande
riktlinjerna kan komma att bli for t.ex. bygglov, vilket kan variera be-
roende p& hur kommunen viljer att utforma och precisera dem. En
annan fradga dr om genomforandet av de atgarder som foljer av rikt-
linjerna kan komma att innebédra en betydande pdverkan pd miljén.
I den fragan ska andra kommuner, ldnsstyrelser eller andra myndig-
heter som berors fa tillfille att yttra sig.
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Lastips

En del av Boverkets publikationer kan ge ytterligare inspiration i
samband med boendeplaneringen. Nedan ndmnda skrifter gér att
bestélla eller ladda ner fran Boverkets webbplats www.boverket.se
—klicka pa rutan S6k och bestill publikationer.

Déarutéver har vi pa webbplatsen samlat exempel pé hur olika
kommuner har valt att arbeta med boendefrdgorna. Klicka pa Bo-
stadsmarknad /Bostadsforsorjning/Enskilda frdgor och vélj sedan
vilken frdga du dr intresserad av. Dér finns ocksa kontaktpersoner till
respektive kommun.

Publikationer fran Boverket

Boendeplanering i praktiken — en végledning till statistiken (2005)

Bo lokalt — planera regionalt (2004)

Bostadsmarknaden 2005-2006. Slutsatser av Bostadsmarknadsenka-
ten 2005 (2005)

En hel stad. Om lokala insatsers betydelse for integration i boendet
(2006)

Fornyelse for hallbar utveckling i olika boendemiljoer (2005)

Hur bor morgondagens dldre — en nyckelfrdga i kommunernas boen-
deplanering (2002)

Lar kdnna din ort (2006)

Metodutveckling for regionala utvecklingsprogram (2005)

Trangboddhet — skillnaderna kvarstéar (PM 2004-12-20)

Vad innebér det bostadspolitiska malet? (PM 2005-02-25)

Varfor kan inte behovet av sirskilda boendeformer tillgodoses?
(2003)

Vidlkommen till bostadsmarknaden! En ldgesrapport om integration
(2005)
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Lag om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar

SFS 2000:1383 med tillagg SFS 2002:104

1 § Varje kommun skall planera bostadsforsérjningen i syfte att ska-
pa forutsdttningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder och
for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsférsorjningen
forbereds och genomfors.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen skall kommunen, om
det behovs, samrdda med andra kommuner som berérs av plane-
ringen. Riktlinjer for bostadsférsérjningen skall antas av kommun-
fullméktige under varje mandatperiod. Lag (2002:104).

2 § Lansstyrelsen skall limna kommunerna i ldnet rad, information
och underlag for deras planering av bostadsférsérjningen.

3 § Om det behdvs for att framja bostadsforsorjningen skall en
kommun anordna bostadsférmedling. Om tvé eller flera kommu-
ner behover gemensam bostadsférmedling, skall dessa kommuner
anordna siddan bostadsférmedling.

Regeringen far foreldgga en kommun att anordna kommunal bo-
stadsformedling enligt forsta stycket.

4 § En kommunal bostadsformedling som formedlar ldgenheter i
turordning efter kotid far, utdver sddan formedlingsersédttning som
far tas ut vid yrkesmassig bostadsformedling enligt 12 kap. 65a §
jordabalken, ta ut en avgift for ritten att sta i ko (kdavgift) avden hy-
ressOkande. Kravet pa formedling efter kotid skall inte hindra att ett
begrdnsat antal ligenheter som &r tillgédngliga for kon férdelas enligt
ett forturssystem.

Koavgiften far tas ut for hogst ett ar i taget. Kommunen fér be-
stdmma avgiften och grunderna fér hur den skall tas ut.

5 § En kommun skall ldimna regeringen de uppgifter om kommu-
nens bostadsforsorjningsplanering som regeringen begdr.

I Ds 2006:9 "Rattvisa och jamlika villkor pa bostadsmarknaden”, foreslas vissa
andringar i bostadsforsorjningslagen.
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Bilaga 3

Mer om bakgrunden till och
syftet med bostadsforsorj-
ningslagen finns att lasa

i regeringens proposition
2000/01:26 Bostadsfor-
sorjningsfragor m.m.
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Boverkets kommentarer till
bostadsforsorjningslagen

Med utgangspunkt fran férarbetena till bostadsforsorjningslagen
kommenteras hér de olika paragraferna.

Varje kommun ska planera bostadsférsorjningen sa

att alla i kommunen kan leva i goda bostader (1 8)

"Goda bostdder” omfattar inte bara bostdderna i sig utan ocksé bo-
endemiljon. Och det handlar inte bara om nyproduktion utan i hog
grad ocksd om insatser i de befintliga bostadsomrédena. Det géller
alla invdnares behov av bostdder men vissa grupper kan beh6va
uppmadirksammas sirskilt, t.ex. dldre och funktionshindrade eller
ungdomar. Regeringen framhaller ocksa att medborgarna genom en
vil fungerande bostadsforsorjningsplanering kan fa battre inflytande
och overblick 6ver boendesituationen i kommunen. Hur kommu-
nerna ska bedriva sin bostadsforsorjningsplanering eller vad plane-
ringen ska omfatta regleras inte ndrmare. Forutsidttningarna varierar
starkt och bostadsforsorjningsplaneringen maste anpassas efter
situationen i den enskilda kommunen.

Riktlinjer for bostadsforsérjningen ska

antas av kommunfullmaktige (1 §)

Bostadsforsorjningsfrdgorna dr sé viktiga att de bor férankras vl i
den lokala politiska debatten. Darfor dr det obligatoriskt att behand-
la dem i kommunfullméktige. Men till skillnad fran den bostadsfor-
sorjningslag som géllde till och med juni 1993 regleras inte pa vilket
sdtt riktlinjerna ska redovisas och dokumenteras.

Om det behdvs ska kommunen samrada med andra

kommuner som berors av planeringen (1 8)

Sdrskilt i storstadsregionerna, dér ofta flera kommuner utgor en
gemensam arbets- och bostadsmarknad, kan det kréavas ett regionalt
perspektiv pd boendefragorna.

Lansstyrelsen ska bidra med rad

och underlag till planeringen (2 §)

Lansstyrelsen kan ge en 6verblick 6ver bostadsmarknadsléget i ldnet.
Den har en viktig roll nédr det géller att initiera och frimja ett mellan-
kommunalt samarbete. Linsstyrelsen bor sdrskilt uppméarksamma
behovet av bostdder for dldre och funktionshindrade.

Om det behovs for att framja bostadsférsérjningen

ska kommunen anordna bostadsformedling (3 §)

Det dr inte nodvéandigt att kommunen driver verksamheten i egen
regi for att bostadsformedlingen ska riknas som kommunal. Kom-
munen kan vélja att uppdra &t t.ex. ett kommunalt bolag eller en
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privat aktor att driva verksamheten men det ska i sa fall ske i enlighet
med riktlinjer som kommunen beslutar om. Ocksa nér det géller bo-
stadsférmedling ska man om det beh6vs samarbeta med grannkom-
munerna. Tva eller flera kommuner som utgér en gemensam bo-
stadsmarknad kan med férdel ha en samordnad bostadsféormedling.

Kommunala bostadsférmedlingar far ta ut koavgift (4 §)

Redan tidigare har det funnits mojlighet att ta betalt av bostadsso-
kande som far en ny ldgenhet genom en bostadsférmedling. Genom
denna lag kan kommunala bostadsformedlingar ocksa ta ut en

koavgift, forutsatt att man formedlar ldgenheterna i turordning efter
kotid.

Om regeringen begar det ska kommunen lamna

uppgifter om bostadsforsérjningsplaneringen (5 8)

Aven om det inte finns nagon é&rlig och formaliserad skyldighet att
redovisa bostadsforsorjningsplaneringen till ndgon myndighet ut-
anfér kommunen kan det finnas anledning for regeringen att ndgon
ging begdra in sdrskild information om bostadsférsorjningspla-
neringen. Det kan gilla vissa kommuner eller ndgon speciell fraga.
Detta sker normalt sett via ldnsstyrelserna eller Boverket.



Bra bostader och goda boendemiljder ar grundlaggande kvaliteter som
paverkar saval tillvaxten som vélfarden i en kommun. Planeringen for
att utveckla boendet ar darfor en viktig del i kommunens strategiska
planering. Med riktlinjer for bostadsférsérjningen kan kommunen tydlig-
gOra sina ambitioner nar det galler att forbattra maojligheter och villkor for
boende i olika delar av kommunen.

Denna skrift riktar sig till dig som arbetar konkret med boendefragor
i kommunen eller som har del i ansvaret for kommunens strategiska
planering for valfard och tillvaxt. Vi hoppas att den ska ge vagledning och
inspiration till nya arbetssatt och infallsvinklar.

Boverket

Box 534, 371 23 Karlskrona
Tel: 0455-35 30 00. Fax: 0455-35 31 00
www.boverket.se





