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Bostadsforsérjningsprogram

OSTHAMMARS KOMMUN

BAKGRUND

Lagen om bostadsférsérjning (SFS 2000:1383, 201 3:866) innebdér att varje kommun ska med
riktlinjer planera fér bostadsférsériningen i kommunen. Syftet med planeringen ska vara att
skapa férutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder och for att framja att
andamadlsenliga atgarder fér bostadsférsdrjningen férbereds och genomfors.

Vid planeringen av bostadsférsériningen ska kommunen samrédda med berdrda kommuner och
ge lansstyrelsen, aktéren med ansvar for regionalt tillvdxtarbete i l&net och andra regionala
organ tillfdlle att yttra sig. Riktlinjer fér bostadsforsdrjningen ska antas av kommunfullmdktige
under varje mandatperiod. Férandras forutsattningarna for de antagna riktlinjerna ska nya
riktlinjer upprattas och antas av kommunfullmadktige.

Riktlinjerna ska grundas pd en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa
bostdder, bostadsbehovet fér sarskilda grupper och marknadsférutsattningar. Frén och med
2014 ska kommunerna dartill redovisa vilka hdnsyn de har tagit till nationella och regionala
mél och till andra planer och program som har betydelse f6r bostadsférsériningen.

Riktlinjerna for bostadsférsériningen ska vara underlag fér kommunens arbete med
planldggning. Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestédndet férdes den 1 januari
2014 in i plan- och bygglagen (2010:900) som ett allmént intresse som kommunerna ska
framja. Kommunens riktlinjer fér bostadsférsériningen har dédrmed en vagledande roll vid
tillampning av 2 kapitlet 3 § punkt 5 i PBL.

Bostadsfdrsdriningsprogrammet fér Osthammars kommun har tagit sin utgéngspunkt i
befolkningens och bostadsmarknadens utveckling samt bostadsrelaterade mal p& nationell,
regional och lokal nivd. Vdagledande har bland annat varit SCB:s nationella
befolkningsprognos (2016), migrationsverkets prognos fér asylinvandringen (2017),
regeringens mél fér boende och byggande (2016), Boverkets riktlinjer for bostadsférsérining,
Lansstyrelsens analys av den regionala bostadsmarknaden (2016) och Region Uppsalas
regionala utvecklingsstrategi for Uppsala lén (2016). Dartill kommunens nya Sversiktsplan
(2016), kommunens tillvéxtstrategi (2015, med férslag till revidering 2017), uppgifter fran
socialférvaltningen samt tvd boenderelaterade seminarier anordnade i kommunen hdsten
2016 (fastighetsseminarium i Gimo 16/9 samt seminarium kring bostadsférsérjning i
Osthammar 18/10).

Under samrddet december 2016 till februari 2017 har inkommit yttranden frén
socialndmnden, barn- och ungdomsndmnden, strategienheten, Tierps kommun, Hadbo kommun,

Lansstyrelsen i Uppsala lan, Osthammarshem samt UIf Andersson. Dessa har tagits hdnsyn till i
programmet.
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LAGET PA BOSTADSMARKNADEN

| Sverige vaxer folkmdngden nu med dver 100 000 personer per &r och ar 2016 med hela
144 000 invé@nare. Mer an tre figrdedelar av dkningen sker till fdljd av invandring. Enligt
SCB:s prognos fran april 2016 dkar befolkningen med omkring 150 000 personer per ér till
och med 2020. Ar 2025 véntas grénsen fér 11 milioner invénare passeras. Medréknat de
asylsékande migranter som anldnt till Sverige de senaste &ren har landet redan en befolkning
pd dver 10 miljoner.

Massflykt fran krig och eldnde i Mellandstern och Afrika i kombination med en generds svensk
flyktingpolitik har tagit invandringen till historiskt hdga nivaer. Utvecklingen nédde en kulmen
2015, med dver 160 000 asylsdkande, varpd atstramningar i flyktingpolitiken kraftigt
minskat antalet nya asylsékande till knappt 29 000 &r 2016 och en férvéntad volym om ca
35 000 a&r 2017. Mé&nga mdnniskor stér dock fortfarande i véintan p& att f& asyl och ska
snart in det reguljdra samhdallet.

Drygt 70 procent av folkékningen sker i de tre storstadsldnen och &ver en tredjedel enbart i
Stockholmsregionen. Medrdknat Uppsala l&én, som ingdr i huvudstadens pendlingsregion,
uppgdr befolkningsékningen fér ndrvarande till ver 40 000 invénare per ar i Idnen
Stockholm och Uppsala sammantaget. De framskrivningar som gjorts till 2050 inom ramen for
samarbetet mellan ldnen i 6stra Mellansverige pekar p& en fortsatt hég befolkningstillvaxt.

For Uppsala lans vidkommande indikerar den regionala utvecklingsstrategin fér Uppsala lan
(2016) att det behdvs en langsiktig beredskap fér en befolkningstillvéixt om 3 500 till 5 000
invénare per &r. Ar 2016 skade lénsbefolkningen med drygt 7 200 invénare och
genomsnittet fér de senaste tio &ren ligger pd 4 145 invanare per &r. Omkring 70 procent av
tillvéxten forvdntas ske i kommunhuvudorterna, varav merparten i Uppsala, och resterande 30
procent i de mindre orterna och pé& landsbygden. Ldnets norra delar (kommunerna Heby,
Tierp, Osthammar och Alvkarleby) har st&tt for en mindre del av befolkningsckningen, i
genomsnitt 273 invé@nare per ar sedan 2010. De senaste dren har befolkningstillvéxten dock
okat till omkring 750 invénare per ér.

Bostadsbrist

Bostadsbyggandet har sldpat efter befolkningsdkningen under ménga ér. | kombination med
en successiv polarisering av befolkningen till storstadsregionerna, framfér allt Stockholm, har
det inneburit en pdataglig bostadsbrist i dessa. P& senare ér och till féljd av den hdéga
invandringen har situationen blivit allt mer anstrdng dven i 6vriga landet. Hela 240 av landets
290 kommuner bedémer att det radder underskott p& bostader, enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkat fér &ar 2016.

Boverkets bedémning @r att det behdver fardigstallas mer an 75 000 bostader per &r fram
till 2020. Regeringen har som mdlsdtining att det ska byggas minst 250 000 bostdader fill
2020 eller minst 50 000 per &r. Ar 2015 pébériades knappt 50 000 bostéder, inklusive
nettotillskott genom ombyggnationer. Prognosen fér 2016-2017 &r ca 60 000 pdbériade
bostdder per ar. Antalet fardigstdllda Idgenheter slapar dock efter och uppgick 2015 fill
knappt 40 000 bostdder, inklusive ombyggnationer. Det ar darfér osannolikt att
bostadsbyggandet hinner ikapp befolkningsékningen de ndrmaste dren.

Aven Uppsala |8n kdnnetecknas av bostadsbrist. Ar 2016 rapporterade samtliga kommuner i
Idnet att det réder bostadsbrist, trots att utbyggnadstakten har 8kat och narmat sig 2 000
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fardigstdllda bostader per ér, varav omkring hélften i Uppsala kommun. Antalet pabériade
Idgenheter indikerar en fortsatt kad utbyggnadstakt och i lénet har en avsiktsférklaring slutits
mellan Lénsstyrelsen och ldnets kommuner om en bostadsproduktion om minst 5 000 bostdder
per ar. Den regionala utvecklingsstrategin anger ocksé ett behov att planera fér 5 000
bostdder per ér till &r 2023 for att bygga ikapp behoven och darefter minst 2 100 nya
bostader per ar for att méta befolkningstillvéxten.

Marknadsvillkoren skiljer sig dock markant mellan ldnets olika delar. Risknivén och dédrmed
avkastningskravet @r vasentligt Iagre i Uppsala och Idnets sodra delar @n i norr. Detta gdller
inte minst vid produktion av flerbostadshus, som utgjort 70 procent av nyproduktionen i Idnet
de senaste tio &ren. Efterfrdgan &r som starkast i de stérre tatorterna, framfér allt Uppsala,
och omrdden med hdg tillgénglighet till huvudstadsregionens arbetsmarknad.
Byggkostnaderna ar daremot tamligen likvardiga, bortsett frdn markkostnaden som vanligtvis
ar lagre i de mindre orterna och mer perifera omrddena.

Kapacitetsrestriktioner inom byggsektorn samt kommunernas planldggning och
bygglovshantering péverkar ocksé& utbyggnadstakten. Det finns dven en risk att en
inbromsning av den ekonomiska tillvéixten och/eller stigande réntor kan komma att férsvéra
det finansiella Iaget. Sveriges byggindustrier bedémer att bostadsbyggandet toppat under
2016, men forblir pd en hég nivé dven 2017. Badde Konjunkturinstitutet och Riksbanken
prognostiserar att réntan bottnar 2016-2017. Konjunkturbarometern och
sysselsattningsgraden pekar samtidigt pd att tillvaxten &ar pd vag att toppa ur och att vi snart
kan vara p& vég mot en svagare period.

Situationen i Osthammars kommun

Befolkningen i Osthammars kommun har de senaste fyra éren 6kat med 560 individer eller i
genomsnitt 140 invénare per ar. Den tidigare negativa befolkningstrenden dr dérmed bruten
och 2016 uppgick befolkningsdkningen till hela 259 individer. Viktiga drivkrafter bakom
detta &r en 8kad flyktinginvandring men ocksd ett starkt inrikes flyttningsdverskott till f3lid av
en lagre flyttbendgenhet bland unga vuxna, ett 6kat bostadsbyggande, en stark
arbetsmarknad med ménga ersdttningsrekryteringar, utbygganden av 288:an samt
Stockholm-Uppsalaregionens starka tillvaxt.

Befolkningsférandring Osthammars kommun 1970-2016
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Osthammars kommun 2006/ 2007| 2008| 2009/ 2010| 2011 2012| 2013| 2014| 2015| 2016|Snitt 2006-2015
Inrikes inflyttningar 728 858 793 795 767 826 756 849 830 868| 1026 827
Inrikes utflyttningar 884 857 794 828 824 809 845 780 794 789 836 822
Inrikes flyttningsoverskott -156 1 -1 -33 -57 17 -89 69 36 79 190 5
Invandringar 56 78 87 95 103 80 57 81 87 142 134 91
Utvandringar 52 38 34 27 33 41 49 30 47 41 36 39
Invandringsdverskott 4 40 53 68 70 39 8 51 40 101 98 52
Fédda 209 190 201 185 210 199 232 200 194 227 220 206
Ddda 232 249 244 261 241 243 276 230 244 217 250 244
Fddelsedverskott -23 -59 -43 -76 -31 -44 -44 -30 -50 10 -30 -38
Befolkningsférandring -173 -14 13 -43 -18 14| -125 90 22 189 259 19
Befolkningsantal 21 435| 21 421| 21 434| 21 391| 21 373| 21 387 21 262| 21 352| 21 374| 21 563| 21 822 21 438
0-19 4r| 5165/ 5111| 5022| 4918| 4792| 4705| 4648 4567| 4450, 4477| 4600 4769
20-64 ar| 11 953| 11 922| 11 872| 11 816| 11 791| 11 770| 11 592| 11 579| 11 527| 11 543| 11 560 11 720

65+ ar 5022

Givet ett fortsatt mottagande av ca 100 nyanlénda per ar &r prognosen att kommunens
befolkning dverstiger 23 000 invénare i bérjan av 2020-talet, att jdmféra med 21 822
invanare vid utgdngen av 2016. Det dr framst éldersgruppen 65+ som dkar, medan
barn/ungdomar och den yrkesverksamma befolkningen utvecklas mer stabilt. Medel&ldern har
ddarmed stigit fran 41 till 45 &r sedan 2000.

Prognosen innebdr att kommunen fortsétter véxa langsammare &n Uppsala lan. Yiterligare
potential finns i goda pendlingsldgen till Uppsala samt pd langre sikt SKB:s planerade
investeringar i slutférvar fér anvant karnbréansle samt utbyggnad av SFR. Realiseras dessa kan
kommunens befolkning komma att éverstiga 24 000 invénare framét 2030, men férutsétter ett
okat bostadsbyggande.

Antal mén per kvinna i olika &ldersgrupper, Osthammars kommun 2016
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Konsmadassigt ar det viktigt att notera att det finns fler man @n kvinnor i de flesta
éldersgrupper i kommunen, férutom i éldrarna 80 &r och dldre ddr kvinnorna till félid av en
hégre medellivslangd &r fler. Totalt uppgick skillnaden mellan kénen till 596 individer &r
2016, d& 11 209 pojkar/mén och 10 613 flickor /kvinnor var bosatta i kommunen. Framfér
allt i &ldrarna 15-25 &r finns ett underskott pé& flickor /kvinnor, vilket inverkar pé
familjebildningen och barnafédandet i kommunen. Delvis férklaras skillnaden av att fler tiejer
an killar séker sig vidare till hégre utbildning och stérre stdder efter gymnasiet, men det
forefaller ocksé som kommunen har en lagre boendeattraktivitet bland dessa @n bland
pojkar/mén.

De storre tdtorterna okar, landsbygden minskar

Befolkningsdkningen sker i kommunens tatorter, medan landsbygden successivt minskar i
befolkningsantal. Under perioden 2010-2015 har t&tortsbefolkningen dkat med 456
individer, medan landsbygden minskat med 266 personer. Andelen boende i tatort har
ddrmed stigit till 69 procent och beddms fortsatta dka. Av tatorterna &r det framst
Osthammar, Alunda och Osterbybruk som 6kat sitt invanarantal.

-'
omo [ e eme e zes  m| w0
soy | | ] |

Skoby

I

Mindre, men fler, hushall

Den genomsnittliga hushéllsstorleken fortsétter minska i takt med en aldrande
kommunbefolkning och uppgdr fér narvarande till 2,2 invénare per bostad. Antalet
ensamhushdll samt samboende utan barn 6kar medan antalet hushdll med barn minskar.
Antalet hushéll med hemmaboende barn 25 ar eller dldre har dock dkat ndgot 2011-2015.
Totalt fanns 9 768 permanenthushdll i kommunen &r 2015, en 8kning med 260 hushéll sedan
2011.
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| ananunan [ || Antaipersoner | |
Hushallsstruktur | zou|  2o1s| comzos||  zou| 2015 20112015
ensamstiende utanbam | 3443 ses?|  2ua||  saas  sest| 2w
ensamstéende medbam 0244 | ss1|  sa1| a0l aa78]  13se| 20
ensamstéendemedbam 25+ar | e7] a2 asl| 28] a7 s
sammanboende utanbamn | 2790| 2942  1s2||  ssso  sesal  aoa
sammanboende med bam 0244 | 2057|1933 za|  soss|  7ess|  -aw

8 23 441 517 76

sammanboende medbam25+ar | sl aer| o3| e sy 7
owigahushdllutanbam | o4 23l a0 e 5o 19
o] 1] 16
ovigahushallmedbarn2s+ar | 5] 1ol 8| 2 a2
wpgftsaknas | o

Samtliga hushall I

En mindre genomsnittlig hushdllsstorlek innebdr att bostadsbehoven dkar dven om
befolkningen inte vaxer. Till detta bidrar dven omflyttningen mellan landsbygd och t&torter
samt att en betydande del av kommunens bostadsbesténd anvénds for fritidséndamal.
Samtidigt sker en permanentning av fritidshus. | nuldget &r bedémningen, pd basen av
folkbokféringsuppgifter, att ca 1 000 smdhus anvdnds for fritidsandamél medan ca 500
fritidshus anvénds som permanentbostad. Totalt, inklusive fritidshus, finns ca 16 400 bostader i
kommunen, varav omkring 60 procent anvdnds fér permanentboende. Privatdgda sméhus ar
den klart vanligaste bostadsformen. P& hyresmarknaden dominerar Osthammarshem med sina
ca 2 000 lagenheter, men de privata hyresvardarna blir allt fler. Det finns ocksé ett antal
bostadsrattsféreningar i stérsta tatorterna.

Bostadsbestéand &r 2015 _. Permanentbostader -
6811 |Hyresrat 26 %

flerbostadshus 3275| |Bostadsatt | 17%

ovigahus | 155 |Aganderat

speciabostader | aral | | |
miidshes | svo2 | |
| 16a17] |

Summa bostader

Trots att det inte varit ndgon markant befolkningstillvéixt réder bostadsbrist i Osthammars
kommun. Det stora antalet smdhus i relation till andra bostadsformer I&ser Idget genom att
omflyttningen blir 1&g och nyttjandet av bostadsbestdndet ddrmed ineffektivt. Problemet
forstarks av den flerkd&rniga tatortsstrukturen som delar upp bostadsmarknaden i flera mindre
delmarknader. Den som vill byta bostad sdker oftast alternativ p& den egna boendeorten.

Nyproduktion

| genomsnitt har det byggts 60 nya bostdder per ér i kommunen under perioden 2005-2015.
Smdéhusen dominerar, men pé& senare ar har det dven byggts nya ldgenheter i flerbostadshus
av Osthammarshem och Credentia. Kommunen har dartill byggt ett nytt dldreboende, vilket
forklarar det stora antalet nyproducerade 1:or &r 2014.
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Credentia har fardigstallt 27 bostadsrétter vid Sistorget i Osthammars tétort och har
ytterligare 33 under produktion. Ett 50-tal hyresbostdder har tillskapats inom Osthammarshem
under de fem senaste dren och ytterligare ett femtiotal dr padbérijade med planerad
inflyttning under 2018. Osthammarshem &r i dagsléget i produktion av hyresbostéder i
Alunda, Gimo och Osterbybruk.

For nyproducerade ldgenheter &r det framst den viaxande gruppen av dldre som utgjort
primar mélgrupp. Det &r framfér allt mindre ladgenheter (1-3 rum o k&k) i de stérre t&torterna
som efterfrédgas. Marknadsférutsattningarna &r dock fortsatt utmanande. Aven om
andrahandspriserna pd bostadsrdtter tfredubblats pd fio &r &r nuvarande prisnivd om drygt
13 000 kronor per kvadratmeter ldg j@mfdrt med kostnaden fér nyproduktion, dar rikssnittet
uppgdr till omkring 40 000 per kvadratmeter. Credentia har dock visat att det i rétt lage och
for ratt mélgrupp gér att bygga nya bostadsrétter med lsnsamhet i Osthammars kommun.

Detsamma har Osthammarshem gjort p& hyresmarknaden, men &ven dér understryks
betydelsen av ratt lage fér ratt malgrupp. Kostnaderna fér nyproducerade hyresldgenheter
ar hdga och svara att f& tackning fér genom hdgre hyresnivéer Frén och med den 1 april
2017 finns dock méjlighet att sdka ett statligt investeringsstéd (6 600 kr/ m2) fér nyproduktion
av hyresrdtter, om en kommun stér infér omfattande férdndringar i sin fysiska samhallsstruktur.
Stédet ar tillampbart i Osthammars kommun och kan méjliggéra fér fler aktérer att bygga
nya hyresrdtter pd den lokala marknaden.

Smahus (villor och radhus) &r emellertid fortsatt Osthammars kommuns starkaste nisch och roll
pd den regionala bostadsmarknaden. Andrahandspriserna ligger i genomsnitt kring tva
miljoner kronor efter en dubblering pd tio &r. | de stdrre tatorterna &r det dock relativt vanligt
att befintliga smdhus sdljs for omkring tre miljoner, vilket gér att marknadsfdrutséttningarna
fér nyproduktion i dessa dr jamforelsevis goda. Produktionskostnaden for nybyggda sméhus
ligger pd 2,5 till 3,5 miljoner, beroende av lége och storlek.

Bostadsbyggande dr en férutsdttning for att realisera tillvéxt. Det &r ingen slump att
Osthammar &r den t&tort som vuxit mest 2010-2015, utan kan relateras till ett skat
bostadsbyggande. For livskraftiga tatorter med tillgéng till service &r det viktigt med en
utveckling pd bostadsmarknaden. Det dr ocksd en forutsdttning for att balansera den
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demografiska utvecklingen mot en allt dldre befolkning, genom inflytining av bland annat
barnfamiljer. Nyproduktion kan Gven ge upphov till flyttkedjor som gér det lattare for unga
och nyanlénda att komma in p& bostadsmarknaden. Eller frigéra befintliga sméhus som ar
attraktiva for barnfamiljer.

Planldget

For att mdjliggéra nyproduktion krévs framférhdlining i planldggningen av mark i attraktiva,
dvs. efterfrdgade, ldgen, samt en vdl fungerande markanvisningsprocess. En ny dversiktsplan
ar antagen i Osthammars kommun december 2016. Férdjupade Sversiktsplaner har pabérjats
2017 &ver Alunda och kustomrédet. Ovriga tétorter kommer att f6lja. Detaljplanearbete
pagér i Alunda och Osthammar, som tillsammans skapar rum fér mer én 360 nya bostader
(190+ i Alunda och 170+ i Osthammar). Samtidigt p&gar ett arbete inom kommunens mark-
och exploateringsgrupp att stdrka arbetet kring mark- och exploatering i kommunen, inklusive
tatare kontakter och samverkan med byggherrar, exploatérer och fastighetsdgare.

Totalt i november 2016 finns lediga tomter fér ett drygt femtiotal villor, framst i Osterbybruk,
Gimo och Hargshamn men néstan inga lediga tomter i Osthammar, Oregrund och Alunda.
Villatomterna sdljs for ndrvarande till ett pris om 300 kronor per kvadratmeter medan nya
tomter kommer sdljas via mdklare till marknadsmdéssiga priser.

Tillgangliga byggratter pd kommunal mark uppgadr darutéver till ca 35 000 kvm bostadsmark
i Osthammar, 35 bostéder och ca 16 000 kvm bostadsmark i Osterbybruk samt 15 000 kvm
bostadsmark i Gimo. Credentias markanvisning vid sjdtorget i Osthammars tétort medger
dartill byggnation av ytterligare 90 bostader i flerbostadshus, utéver de 27 som fardigstalls
och 33 som &r under uppférande.

Noteras bér dven att Osthammarshem har tagit fram en detaljplan vid Tallparken i Oregrund
och ddr férberett for ett 30-tal nya bostdder for sdrskilt boende for dldre. Ett
detaljplanearbete pagér dven vid "Sjéfronten” i Osthammar, dér projektet Sidblick kan
komma att inrymma ett 40-tal bostdder.

Nyanldnda

| dagsldget dr det en stor utmaning fér kommunen att tillgodose behovet av bostdder fér de
nyanldnda flyktingar som kommer till kommunen. Det &r svart att bygga nytt fér dessa dé
hyrorna eller boendekostnaderna blir fér héga. Fér flyktingmottagandet finns inte heller tid
att invénta nyproduktion — de kommer nu. | huvudsak &r det smd, billiga bostdder som
efterfrégas/behdvs. Om dessa konkurrerar dértill ungdomar och unga vuxna samt, i viss mén,
veckopendlande arbetskraft.

Handléggarna av flyktingmottagandet indikerar att det blir allt fler ensamkommande vuxna
som ska placeras och att familjerna blir allt farre. Med ett kommuntal om 100 per a&r innebdr
det att ndstan lika ménga boenden kan komma att behdvas. Varje ér, sd ladnge mottagandet
fortgdr pd oféréndrad nivé. Har ar férlaggningsboende inte ett alternativ som fér
asylsékande, utan det handlar om regelratt boende for enskilda individer av varierande
ursprung. Ur kommunikations- och integrationssynpunkt dr det dartill 6nskvart med placering i
ndgon av tdtorterna.
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Enligt 6verenskommelse med Osthammarshem har flyktingmottagandet fértur till Iagenheter,
givet att det uppstar vakanser. Fér 2017 berdknas 40-50 lagenheter kunna tilldelas
nyanldnda flyktingar, vilket técker en stor del av behovet men innebdr en samre tillgénglighet
till Ilagenheter for andra malgrupper med liknande behov. Noteras bér att vakanserna hos
Osthammarshem legat pé& l&dga nivéer de senaste aren.

For att klara flyktingmottagandet krédvs sannolikt fler och flexibla I8sningar. Det kan fill
exempel handla om modulboende, ombyggnationer eller 8kad privatuthyrning inom befintligt
bostadsbestdnd. Det sistnadmnda bygger dock pé frivilliga dverenskommelser mellan berérda
parter, men kan underlattas av kommunal hyresgaranti, hjalp att férmedla kontakt samt
upprdatta kontrakt.

For ensamkommande flyktingbarn har kommunen ett sarskilt ansvar och fér ndrvarande avtal
med Migrationsverket om att ta emot 15 per ar. Enligt Socialférvaltningens bedémning kravs
ytterligare ett tjugotal platser i HVB eller familjehem f6r ensamkommande barn samt 32
Idgenheter fér successiv utslussning av dessa under perioden fram till 2020.

Ungdomar och unga vuxna

Malgruppens behov av boende pdverkas bdde av ungdomskullarnas storlek och konjunkturen.
Antalet ungdomar och unga vuxna i kommunen, grovt versatt till &ldrarna 19-25 ar, dkade
med &ver 400 individer under perioden 2008-2013, som en félid av att de stora
barnkullarna frén bérjan av 1990-talet kom in i dessa &ldrar. De senaste &ren har antalet
emellertid fallit tillbaka med drygt 200 individer, d& 90-talisterna nu bérjat passera 25-ars
grdnsen och ddrmed kommit Iéngre i etableringen pé& arbets- och bostadsmarknaderna.

Den brist p& bostader fér ungdomar och unga vuxna - féretrddesvis billiga hyresratter - som
mdnga upplevt i kommunen skulle ddrmed kunna vara pa vég att [atta. Behoven inom
flyktingmottagandet talar dock mot detta. Dartill har arbetsmarknadslaget starkts och gjort
att fler unga fatt en inkomst som majliggor flytt frén foraldrahemmet. Det kommer darfor
sannolikt att vara fortsatt svért fér ungdomar och unga vuxna att f& tag pd en hyresratt till
dverkomligt pris. | synnerhet om man har sdrskilda ansprék, t ex inte dr beredd att flytta
mellan orterna.

An svarare &r det att hitta bostad pé& studieorter som Uppsala, vilket kan férklara en del av
den minskade utflyttningsbendgenhet som kunnat iakttas inom aldersgruppen pé senare ér. Att
pendla till studieorten frdn hemkommunen och bo kvar i féréldrahemmet kan ibland vara enda
I6sningen.

Nyproducerade ldgenheter &r inte i férsta hand en 16sning riktat till denna grupp, dé
boendekostnaden blir hdg och ungdomar och unga vuxna ofta har begrénsade ekonomiska
resurser. Nyproduktion av Idgenheter 6kar dock rorligheten i det totala bostadsbestdndet,
vilket indirekt gynnar mélgruppen. Déartill kan ombyggnation av befintliga fastigheter i vissa
fall mdjliggéra boenden anpassade till malgruppen, vilket det finns exempel pd i kommunen.
For de med fast anstdllning eller resursstarka férdaldrar kan kdp av en befintlig bostadsrétt
ocksd vara ett alternativ, dar prisldget i kommunen fortfarande fér betraktas som gynnsamt.

Familjer

For en kommun som Osthammar &r det av betydelse att balansera det underskott som ges av
flyttrérelsen bland ungdomar och unga vuxna med en nettoinflyttning av familjer. Viktigt for
kommunen &r dérfér att i bred bemdrkelse utveckla den egna boendeattraktiviteten for
mdalgruppen, planera fér tomtmark i attraktiva ldgen samt verka fér nyproduktion som kan
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frigéra en del av det befintliga sméhusbesténdet. En stor del av aktiviteten i kommunen ar
inriktad pé& detta, saval vad gdller planering av tomtmark fér nya sméhus som nyproduktion
av lagenheter fér dldre som inte langre kan eller vill bo kvar i villa.

Som redan konstaterats dr sméhusboende kommunens starkaste nisch och efterfrdgan kan
férvantas dka nér 90-talisterna kommer in i de familjebildande aldrarna. Detta gdller inte
minst p& pendlingsavstand till Uppsala, dar ombyggnationen av 288:an fér med sig nya
mojligheter. Vart att notera dr att det i Uppsala kommun byggts férhéllandevis lite sméhus
under en period och att den efterfrdgan som finns i nya omr&den som Lindbacken tyder pé ett
starkt intfresse och uppddmt behov. Dartill kostar genomsnittsvillan i Uppsala hela 11 lokala
arsinkomster medan prisnivéan i Osthammars kommun endast motsvarar 7 lokala &rsinkomster.
For Osthammars kommun ter sig detta som en méjlighet att inta en mer offensiv strategi i syfte
att locka fler barnfamiljer till kommunen.

Seniorer

Antalet 65 ér och dldre &r den &ldersgrupp som véxer mest i kommunen och berdknas dka
med ca 1 000 individer innan 2030. Stérst férvéntas Skningen bli i Osterbybruk och
Osthammar, med 6ver 150 vardera, fsljt av Alunda (ca 100) samt Gimo och Oregrund med
ca 40 vardera. Av dkningen svarar individer i &ldrarna 80 &r och dldre fér mer &n tvé
tredjedelar, dvs. det ar framfor allt de riktigt gamla som blir fler. Bland dessa ar kvinnor i
majoritet, men dkningen sker framfér allt bland ménnen.

Den dldrande befolkningen stdller krav pé& anpassning av det befintliga bostadsbesténdet,
som i huvudsak ar byggt innan 1980 och inte alltid anpassat till behoven bland dldre. Det ar
dock inte ett lagkrav eller ekonomiskt férsvarbart att bygga om hela det befintliga bestédndet
for att uppfylla dagens normer. Istéllet handlar det om att med selektiva &tgdrder anpassa
best&ndet till den vaxande efterfrdgan som finns frédn malgruppen.

Bostadsanpassningsbidrag ar ett kommunalt bidrag och viktigt medel fér att underlatta
anpassning av privatdgda bostdder, vilket underlattar for dldre att bo kvar i sina hem till
gagn for deras livskvalitet likval som samhdéllsekonomin. Hemtjdnst och olika kommersiella eller
tekniska 16sningar som servicetjdnster och hjdlpmedel spelar ocks& en viktig roll i detta
avseende. Ndr den dldre sedan inte ldngre bor kvar kan aterstéllningsbidrag under vissa
forutsattningar beviljas till dgare av hyres- och bostadsrattshus fér att ta bort anordningar
som utforts med stéd av bostadsanpassningsbidrag.

Att flytta till bekvémt ldgenhetsboende fardigt anpassat till behov som uppstér med stigande
élder och nara till service har ocksé blivit allt vanligare, exempelvis bland medelélders som
bott i villa men inte ldngre orkar eller vill ta hand om hus och trddgadrd. Detta har varit en
viktig drivkraft bakom det 6kade lédgenhetsbyggandet i kommunen och dven lockat till
inflyttning frén andra kommuner. Vi talar hdr i grova drag om dldersgruppen 55-75 ar och till
stor del vitala och aktiva individer.

| och med att den stora gruppen 40-talister snart har passerat dessa aldrar ar
maélgruppsbefolkningen fér denna typ av 55+ eller seniorboende emellertid pd vég att nd sin
kulmen och kan ddrefter férvantas minska. Ddremot kommer befolkningen i de mer
vérdkravande aldrarna 75+ att fortsétta ka, vilket sannolikt innebér en stérre efterfrégan
pd trygghetsboende. Trygghetsboende &r en ndgot mer utvecklad form av Idgenhetsboende
anpassat fér dldre men utan mat, service, omvardnad eller sjukvérd s@som serviceboenden
inom kommunens dldreomsorg. Socialférvaltningens beddmning &r att det finns ett ackumulerat
behov av 15 trygghetsboenden och att ytterligare tre per ar behdvs fram till 2020. Totalt
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finns séledes ett behov av 27 nya trygghetsboenden pé& nagra ars sikt, varefter uvtvecklingen
eventuellt kan komma att stabiliseras.

Sarskilt boende

Nar &tgdrder i hemmet inte anses vara genomfdrbara eller énskvarda finns sarskilt boende,
bostdder med omvardnad och service dygnet runt. Kommunens ansvar regleras framst i
socialtidnstlagen (Sol) men &ven lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS)
och hdlso- och sjukvardslagen (HSL). Socialtjdnstlagen ger ratt till hidlp i hemmet, sarskilt
boende och annat bist&nd om man inte sjdalv kan tillgodose sina behov eller f& dem
tillgodosedda pd annat satt.

Med fler invénare i &ldrarna 75 ér eller dldre stiger behovet av sdrskilt boende inom
daldreomsorgen, dven om efterfrédgan varit relativt jdmn de senaste &ren och kunnat hanteras
inom ramen fér de 230 platser som finns idag. Socialférvaltningens beddmning &@r att
ytterligare 23 serviceboenden behdver tillkomma till 2020. P& léngre sikt, i ett
tiodrsperspektiv, dr bedémningen att det strukturella underskottet utifrén férvéantade behov
uppgdr till ca 60 platser. Kommunen behdver pé sikt sdledes omkring 290 platser i sarskilt
boende fér dldre for att méta behoven.

Socialnédmnden har gett forvaltningen i uppdrag att starta processen med att ta fram
beslutsunderlag infér en eventuell utbyggnad av Tallparksgdrden i Oregrund, vilket kan ge
mer dn 30 nya platser och en jadmnare férdelning mellan behov och kapaciteten i kommunen. |
Oregrund inklusive sméorter och landsbygd i kustlandet gér det i dagsléget 51 invanare dver
65 a&r per plats i sarskilt boende — klart flest i kommunen. Pdgdende arbete med en dldreplan
fér kommunen kan férvantas ge ytterligare vagledning i fragan.

Utover sarskilt boende for dldre finns dven behov bland individer med olika slags
funktionshinder, som dock dr mer sv&rprognosticerade utifran befolkningsstatistik.
Socialférvaltningen bedémer dock att det f6r perioden fram till 2020 finns ett underskott om
sex platser i socialpsykiatriskt boende samt tvéd psykiatriska tréningsboenden. Mest akut ar
behoven inom socialpsykiatriskt boende.

Ekonomiskt svaga grupper, socialt boende

Né&gon egentlig hemldshet i termer av uteliggare finns inte bland Osthammars
kommuninvdnare. Ddremot finns, som p& andra hall i 1adnet och landet, ett antal individer i
avsaknad av egen bostad, med olika typer av tillfalliga boendelésningar genom kompisar,
bekanta, familj och slaktingar eller genom kommunens férsorg. Bland dessa ingér dven
missbrukare och personer med sddan ekonomi eller livssituation att kdp av bostad eller
forstahandskontrakt inte &r en majlighet.

Det férekommer att kommunen till dessa hyr I&égenheter som sedan hyrs ut i andra hand med
sarskilda villkor, s& kallade bostadssociala kontrakt. Socialférvaltningen réknar med tre nya
bostadssociala kontrakt per ar de ndrmaste dren, dvs. det handlar om relativt f& fall som far
I16sas utifran de specifika férutsattningarna. Viktigt &r har att notera att Socialndmnden inte
utgdr hyresvard fér vanliga boendeformer. Socialndmnden férmedlar endast bostdder nar
det sker i form av en del av en vardinsats samt ett f&tal andra specialfall.

| sammanhanget bér dven de sd kallade EU-migranterna ndmnas, som har en utsatt position
ddr dven minderdriga barn kan finnas med i bilden. De vistas lagligt i Sverige och sé lange
det rader stora sociala problem i ursprungsldnderna och fri rérlighet inom EU kommer
drivkrafterna att sdka sig till unionens mer valbdrgade lander att bestd. Eftersom gruppen
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inte regleras av svensk lagstiftning har det blivit vanligt att problemet kring deras uppehdlle
skjuts mellan kommunerna, vilket inte @r en I6sning. En sédan behdver dstadkommas pé
nationell och EU-nivd, men till dess kan temporéra I8sningar, ofta i frivilligorganisationernas
regi, vara nddvandiga for att begrdnsa ménskligt lidande och den friktion som annars uppstar
gentemot samhdllet i dvrigt.

Skyddat boende

Varije ar far socialtjansten i Osthammar in runt tio Grenden om kvinnor som utsatts for vald av
en partner. Har finns ett samarbete med kvinnojouren Freja, som erbjuder stéd och skydd for
kvinnor som behdver hjalp i samband med hot samt psykiskt och fysiskt vald. Freja &r en
fristdende ideell férening, men drivs med bidrag frén kommunen. Freja har en ldgenhet pé&
hemlig adress, som vid behov kan anvdndas fér boende ett par dagar, i vissa fall upp till
flera ménader. Detta behov kan férvantas kvarsté& Gven kommande ér.
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Lagenhetsbenov for utslussade ensamkommande | o 7] 7] a7 =
--annn_
R

Serviceboende

Togghetsboende | a8 s o o o o«
Vidochomsorgsboende | of o o o o o
Trningsboendepsyiiati | o o o o o 2
Socalpsywari | 2 o of o o s
Bostadssocialakontakt | o s o o o 9




Bilaga 2, KF § 93/2017
Sidan 15 av 18

RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN

Generella utgangspunkter

Bostadsfdrsdriningsprogrammet knyter néra an till kommunens Oversiktsplan 2016 vad géller generella
dvervaganden, madl och riktlinjer fér kommunens utveckling och bebyggelse. Dessa relaterar i sin tur till den
regionala utvecklingsstrategin fér Uppsala lén, det nationella mélet om en god bebyggd miljé samt den
nationella strategin for en héllbar regional tillvaxt.

Visionen dr att Osthammars kommun ska vara viirldens bésta lokalsambhille.

| malbilden fér 2025 uttrycks féljande:

Befolkningen i Osthammars kommun har 8kat med mellan 500—1 000 personer. Bebyggelsen har en
genomtdankt struktur. De fem serviceorterna har utvecklats utifrdn sina férutsattningar, med funktionsblandad
bebyggelse. Milijgstérande verksamheter har separerats fran bostadsbebyggelse.

Serviceorterna stdar for ett basutbud av service till sina invénare och omkringliggande landsbygd.
Verksamheter som krdver ett stérre befolkningsunderlag har koncentrerats till den ort som har bast
forutsattningar att serva hela kommunen.

P& landsbygden har noder med tatare bebyggelse skapats léngs de starka kollektivtrafikstréken, genom
komplettering av befintlig bebyggelse.

Vidare uttrycks under avsnittet kring bostdder att det maste finnas tillgéng till goda boendemilider for alla
kategorier av madnniskor, i alla inkomstléigen och med olika grader av fysisk férméga fér att mélet om det
nationella mélet om en god bebyggd miljé ska kunna uppnds. Angivna strategier for att uppnd detta dar:

Planera foér och skapa en stabil tillgang till attraktiva, byggklara tomter i alla serviceorter, i en turordning
anpassad till efterfragan.

Planera for ett varierat bostadsutbud som kan ge fungerande flyttkedjor. Nya detaljplaner bér ge méjlighet
till bade en- och flerbostadshus.

Ta vara pé lokala krafter for att f& in fler aktérer péd marknaden.

Pé& landsbygden ska ny bebyggelse i férsta hand etableras i anslutning till befintliga bebyggelsegrupper
ldngs starka kommunikationsstrak.

Utveckla livsstilsboenden.

Generella principer

Flerkédrnighet

Kommunens bostadsférsérining utgdr frén den flerkérniga strukturen. Kommunen och tétorterna
ska utvecklas utifrén sin egen identitet och férutsattningar. Bostdder ska finnas i tillrackligt
antal utifrén de behov och méjligheter som finns p& kommunens olika delmarknader.
Nyproduktion ska ske p& marknadsmdssig grund, men med hdnsyn till kommunens langsiktiga
utvecklingsambition. | denna &r kommunens dversiktsplan samt férdjupade Sversiktsplaner for
de stérsta tatorterna vagledande.

God framforhallning

Kommunens planarbete ska kdnnetecknas av god framférhdlining med hansyn taget till
raddande och prognostiserad befolkningstillvéxt, demografiska férandringar och potentiell
inflyttning. Kommunen ska kunna erbjuda ett brett och marknadsanpassat utbud av tomter fill
olika typer av intressenter. Planarbetet ska bedrivas i ndra dialog med berérda
kommuninvénare och aktérer pd fastighetsmarknaden. Kommunen ska som part kénnetecknas
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som lyssnande och flexibel, men ocksé tydlig vad gdaller grundldggande utgdngspunkter och
stallningstaganden. Aktuell information om lediga tomter, planlagd mark och p&dgdende
planarbete ska finnas lattillgéanglig via kommunens hemsida.

Aktiv markpolitik

Kommunen ska bedriva en aktiv markpolitik for att méjliggéra kommunens utvecklingsambition
och en tillrdcklig bostadsproduktion. Det ska finnas ett tomtutbud som méter efterfrdgan samt
mdjliggdr en samhdallsstruktur dér offentliga och privata aktdrer kan tillhandahélla
fungerande, kvalitativ och kostnadseffektiv service till invénarna. Markanvisningar ska ske sé
att konkurrens framjas. Sarskilda krav utéver branschnorm verkar férdyrande och bér sé léngt
som mdijligt undvikas fér att underlatta for nyproduktion.

Variation, hallbarhet och attraktivitet

Variation i bostadstyper och upplételseformer ska efterstréavas, liksom langsiktigt héllbara och
attraktiva boendemilider. Detta innebdr en prioritering av utbyggnad i ldégen med goda
mdijligheter till teknisk forsérining (el, tele /fiber, vatten, avlopp), kollektivtrafik och tillgéng fill
grundldggande service, mdtesplatser och aktiviteter. Resurshushdllning och klimathdnsyn ska
efterstravas vid all ny bebyggelse.

Samverkan och uppfdljning

Den kommunala bostadsstiftelsen Osthammarshem &r genom sin dominerande stéllning pé& den
lokala bostadsmarknaden, i synnerhet hyresmarknaden, en nyckelaktér f6r kommunens
bostadsférsérining. Kommunen ska ha en ndra och aktiv samverkan med Osthammarshem i
bostadsrelaterade fradgor. Samverkan ska &ven utdkas med privata fastighetsdgare och
exploatdrer for att tillgodose bostadsbehov och stimulera kommunens utveckling. Kommunen
ska kontinuerligt analysera ladget pd bostadsmarknaden genom statistik och dialog med
marknadsaktérer.

Effektivt och flexibelt nyttjande av det befintliga bostadsbestandet

Merparten av kommunens bostdder finns inom det befintliga bostadsbestdndet. Ett effektivt
och flexibelt nyttjande av detta dr nédvandigt for att uppnd en val fungerande
bostadsmarknad som tillgodoser alla bostadsbehov. Bostadsanpassning, ombyggnad,
privatuthyrning, férandrad anvdndning och flyttkedjor kan pé& olika satt bidra till en battre
bostadsforsérjning i kommunen, men boér ske pd sddant vis att det inte star i konflikt med
kommunens langsiktiga planering vad gdller bebyggelsens utveckling.

Starkt planarbete

Kommunen ligger efter i planarbetet. Fér att snabba pd arbetet med férdjupningar har en
resursforstdrkning skett, men den dkade takten pé férdjupningar tar dven i ansprék
specialistkompetens fran dvriga férvaltningar. Samtidigt behdver detaljplanearbetet fortgd.
Givet nuvarande befolkningsdkning och tillvéxtpotential samt fér att tydligare bidra till det
regionala mélet om 5 000 nya bostdder per &r behdver utrymme fér minst 150 nya bostader
per &r skapas. Kommunen behdver ocksd 6ka sin lyhérdhet gentemot privata

aktdrer /fastighetségare som har en dnskan om att planldgga lédmpliga mark- (och vatten)
omrd&den som kommunen inte dger. En 6kad samverkan och tidig samsyn med privata aktérer
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kan leda till snabbare planprocesser, exempelvis i form av farre dverklaganden av
ndrboende och att en 6kad exploateringsgrad i en del fall kan bli aktuellt.

Fokus pa Alunda

For att uppratthélla énskvard framférhdlining i utbudet av tomter samt ha beredskap fér en
vasentligt snabbare utbyggnad i vissa tdtorter, exempelvis Alunda, behdver prioritering ske.
Planresurser behdver i nuldget fokuseras pd att fardigstdlla férdjupad Sversiktsplan for
Alunda samt padgdende detaljplaner. | andra hand kommer férdjupade Sversiktsplaner for
dvriga serviceorter samt nya detaljplaner i dessa. Vid skarpt intresse frén exploatdrer kan
annat detaljplanearbete 6verordnas dessa prioriteringar.

Fokus pa familjer

Familjer @r en viktig mélgrupp som behdver prioriteras. 1990-talisternas familjebildning
forvantas innebdra en dkad efterfrdgan pé& sméhus, dar kommunen kan utveckla
konkurrenskraftiga erbjudanden i ett regionalt perspektiv. Utbudet av tomter for villor och
radhus i serviceorterna behdver 6ka, framfor allt pd pendlingsavstand till Uppsala, och
beredskap finnas inom barnomsorg och skola for ett vaxande underlag. Som del i denna
ambition bor sdrskild uppmdrksamhet dgnas behovet av insatser for att 6ka den upplevda
boendeattraktiviteten bland flickor /kvinnor.

Fokus péa nyanldnda

Anvisningen av bostdder fill nyanldnda dr ett akut problem som maste hanteras enligt
fsljande. 1) Diskussion med Osthammarshem samt andra hyresvérdar och fastighetsdgare om
(utékad) fortur vid vakanser samt blockupphyrning inom ramen fér befintlig kapacitet eller
genom mindre ombyggnation, t ex av stdrre bostdder till mindre. 2) Erbjudande till
allménheten att std som férmedlare av kontakt och garant vid privat uthyrning ftill
maélgruppen, dartill bistd vid upprattande av kontrakt (jmf exempelvis Kungsbacka). 3)
Selektiva kép av befintliga privatbostdder pd 6ppna marknaden fér uthyrning i andra hand
till mélgruppen. 4) Upphandling av tillfallig kapacitet i form av modulboende, villavagnar
eller liknande I8sningar. For att tillgodose en snabb och effektiv hantering bér fortldpande
avstdmning ske med kommunstyrelsens arbetsutskott alternativt en arbetsgrupp bildas med
mandat att genomféra foreslagna atgarder.

Fokus pa dldre

Behovet av fler platser i trygghets- eller dldreboende behdver ombesérias de ndrmaste aren.
Kommunen och Osthammarshem &r nyckelaktdrer i detta arbete. En ténkbar rollférdelning &r
att Osthammarshem fokuserar pé& trygghetsboende, medan kommunen ser éver mdjligheterna
att komplettera befintligt utbud av sdrskilt boende for &ldre med ytterligare platser vid
behov. En utbyggnad av Tallparksgérden i Oregrund ligger néra till hands, men beslut har
&nnu inte fattats i fragan.

Fokus pa utsatta

En ndra samverkan med Osthammarshem behévs ocksd for att méte de férvantade behoven
inom socialpsykiatriskt boende, psykiatriska traningsboenden samt bostadssociala kontrakt.
Det bor @ven utredas i vilken mén andra, privata, hyresvardar kan erbjuda fullgoda
alternativ. Viktigt att efterstrdva &r hdr att kategoribostdder inte ska forekomma pd séddant
satft att de dr utmdrkande samt att bostadssociala kontrakt bér vara vdl integrerade i
kommunens hela bostadsbesténd.
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Ett allmdnt héjt bostadsbyggande gynnar rérligheten pé den lokala bostadsmarknaden och
indirekt grupper som sjdlva inte har rdd med nyproduktion, ddribland unga och nyanlénda.
For att 6ka utbudet av smé bostdder, b&dde bostads- och hyresratter, kravs dock ocksé
nyproduktion av séddana. Fér att bredda utbudet bér kommunen efterstréva projekt dar
exploatéren &tar sig att inkludera denna typ av bostdder, vilket sker i alltfér begrénsad
utstrdckning idag. Det skulle d@ven bidra till en battre integration av olika dldersgrupper. Hari
kan @ven ingd mindre radhus i nya sm&husomr&den som planeras. Mer kompakta boenden har
ocksd& positiva effekter pé resurs- och energieffektiviteten i bostadsbesténdet, vilket @r

onskvdrt ur klimat- och miljésynpunkt.
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