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Sammanfattning

Varje kommun ska anta riktlinjer for att planera for bostadsférsorjningen i
kommunen. Syftet ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostader och att framja att &ndamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Riktlinjerna for
bostadsforsorjningen ska i sin tur utgéra underlag for planlaggning enligt
plan- och bygglagen (SFS 2010:900) nar det galler det allmanna intresset
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Bostadsforsorjningsprogrammet anger ett antal évergripande riktlinjer for
bostadsforsérjningen. Dessa behandlar:

o Kommunens roll och lage i regionen
e Befolkningsutvecklingen och den demografiska utvecklingen
e Utnyttja befintligt bostadsbestand pa ett bra satt

e Utvecklingen av fritidsbostadsbestandet och méjligheterna med den
otydliga skiljelinjen mellan fritids- och helarsboende.

e Skapa goda forutsattningar for bostadsbyggande
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1 Inledning

Varje kommun ska anta riktlinjer for att planera for bostadsférsorjningen i
kommunen. Syftet ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostader och att framja att &ndamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfoérs. Riktlinjerna for
bostadsforsarjningen ska i sin tur utgora underlag for planlaggning enligt
plan- och bygglagen (SFS 2010:900) nér det galler det allm&nna intresset
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Riktlinjer for bostadsfoérsérjning 2016-2018 antogs 2016-09-12, § 152, av
kommunfullméktige. Dessa behéver dock kompletteras och utvecklas.

Borgholms kommun har valt att presenteras utvecklade riktlinjer for
bostadsforsorjningen som ett bostadsforsorjningsprogram dar riktlinjer,
genomfdrande och uppféljning presenteras samlat. Underlaget i form av
statistik om bostader och befolkning har sa langt mojligt uppdaterats.

Bostadsforsorjningsprogrammet inklusive dess riktlinjer har tillsants
Mdorbylanga kommun, Kalmar kommun, Regionforbundet samt lansstyrelsen
for mojlighet att lamna synpunkter.

Samtliga instanser har lamnat positiva kommentarer till féreslaget program.
Lansstyrelsens synpunkter har foranlett justeringar under avsnitt 5 och 6.

Punkterna nedan sammanfattar de stérsta utmaningarna som &r viktiga
att fokusera pa ur ett bostadsforsorjningsperspektiv enligt Borgolms
kommun

e Utnyttja kommunens roll och lage i regionen

e Hantera befolkningsutvecklingen och den demografiska
utvecklingen

e Nyttja befintligt bostadsbestand pa ett bra satt

e Utnyttja utvecklingen av fritidsbostadsbestandet och méjligheterna
med den otydliga skiljelinjen mellan fritids- och helarsboende.

e Skapa goda foérutsattningar for bostadsbyggande
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1.1 Syfte

Bostadsforsorjningsprogrammet syftar till att

- ange overgripande riktlinjer for bostadsférsdrjningen i Borgholms
kommun

- utreda om utbudet av bostader i kommunen motsvarar efterfragan

- utreda vilket tillskott av bostader som kréavs for att utbudet ska
motsvara framtidens efterfragan.

Bostadsforsorjningsprogrammet ska fungera som ett anvandbart underlag
for framtida dversikts- och detaljplaner samt andra kommunala beslut
kopplade till planeringen av nya bostéader och det befintliga
bostadsbestandets utveckling.

Till bostadsforsorjningsprogrammet ska en atgardsplan utarbetas, i syfte att
klargora hur programmet ska genomféras och ansvaret fordelas.

De overgripande riktlinjerna fér bostadsforsérjningen som anges i
programmet géaller for hela kommunen. Nér det galler de djupare
analyserna, bedémningarna och stallningstaganden ligger fokus pa
tatorterna Borgholm-Képingsvik, Léttorp och Rélla - Stora Ror.
Forutsattningarna varierar kraftigt i olika delar av kommunen delvis
beroende pa en omfattande arbetspendling bade in i och ut ur kommunen.
Framfor allt Kalmar erbjuder en viktig arbetsmarknad saval som
bostadsmarknad.

At

Figur 1 lllustration manniskor i grupp
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1.2

Att ta fram riktlinjer

Arbetet med bostadsforsorjningen sker kontinuerligt och kan beskrivas som
en cyklisk process i fyra faser. Punkterna 1- 4 nedan beskriver arbetet i
Borgholms kommun.

1.

2.

3.

Underlag
Uppgifterna grundas sarskilt pa en analys av
o den demografiska utvecklingen
o efterfrdgan pa bostader
e bostadsbehovet for sérskilda grupper
e marknadsférutsattningarna.
Bostadsforsorjningsprogram
riktlinjer for bostadsforsorjningen innehallande:
¢ kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet
Strategi for genomférande
¢ kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal
e hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och
regionala mal, planer och program som ar av betydelse for
bostadsférsorjningen.
Atgardsprogram/ ansvarsférdelning
Handlingsplan for att na uppsatta mal. Fordelning av ansvar mellan
politiska organen och de olika kommunala férvaltningarna
Uppfoljning
En arlig uppféljning av riktlinjerna fér diskussion i kommunfullmaktige
om eventuell revidering av riktlinjerna

1. Underlag och analyser

3. atgdrdsprogram,
ansvarsfordelning

Figur 2 lllustration processen att ta fram riktlinjer
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1.3 Mal, planer och program av betydelse for
bostadsforsorjningen

Det Overgripande nationella bostadspolitiska malet ar langsiktigt val

fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan moter ett

utbud av bostader som svarar mot behoven. Aven folkhalsomalen

jamstalldhetspolitiska malen och riksdagens strategi for att implementera

barnkonventionen paverkar kommunens arbete med bostadsforsorjningen,

1.3.1 Regional utvecklingsstrategi (RUS)
for Kalmar lan 2012-2020

Lanets regionala utvecklingsstrategi anger den gemensamma fardriktningen
for hur aktorer i Kalmar lan ska ta tillvara pa lanets utvecklings- och
tillvaxtpotential. Sex malomraden har identifierats for att hantera lanets
utmaningar

* Rund och granslés region

« Vaxande naringsliv som bidrar till hallbar utveckling
 Larande och kompetensforsérjning

« Befolkning och valfard

 Milj6 i balans

* Kultur och upplevelser

Malomradena har starka kopplingar och samband med varandra. Goda
utbildningsmdjligheter ger en valutbildad arbetskraft och kan aven locka
studenter utifran som tillfér nya perspektiv. En tillampad forskning leder till
innovationer och nya foretag, vilket i sin tur skapar arbetstillfallen. En
forstarkning och utveckling av kultur och upplevelser stéarker bilden av lanet
som en attraktiv plats att bo och verka i, nagot som ocksa Okar var
internationella dragningskraft. Ett 6kat samarbete mellan kultur och
naringsliv kan leda till 6kad ekonomisk tillvaxt och fler jobb. En viktig
forutsattning for detta ar bra kommunikationer inom samt till och fran lanet.
Samtidigt ar det av stor betydelse att den digitala infrastrukturen &r val
utbyggd och av hdgsta kvalitet var man an befinner sig i lanet.

Regionférbundet arbetar med uppféljning av malomraden genom
formulerade mal och indikatorer for varje malomrade.

Omrade mMal Nulige Trend

Rund och Minska antalet arbetsmarknadsregioner som l&net berérs av - ’

granslés till tva. —

region Alla ska ha tillging till 100 Mbit/s bredband. \
Andelen gods som gar via tag och bat ska oka. \

Fran Kalmar Airport ska man kunna flyga over dagen till flera s
av de stdrre europeiska staderna. —

Figur 3 utdrag ur uppféljning av RUS, Regionférbundet Kalmar lan
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1.3.2 Regionala planer och program
Forslag till transportplan for Kalmar l1an

| kommande transportplan bibehalls ett fokus pa straken genom prioritering
av kollektivtrafik i sa kallade "starka strak”. Straktanket gar enligt devisen att
bli starkare dar lanet redan &ar starkt for att pa sikt fa med omlandet. Darfor
satsas det langs straken pa forbattrad infrastruktur, kollektivtrafik och
cykelvagar dar det redan idag ar mest trafikrorelser och dar stérre delen av
lanets befolkning nas.1

Regional transportplan for Kalmar lan 2014-2025

Fokus sen manga ar tillbaka har varit att arbeta med lanets infrastruktur
enligt ett straktank. | Ianet finns fem starka strak som bestar av vag, jarnvag
eller bada. Straken foljer viktiga kommunikationsleder som binder samman
vara stader och samhallen inom lanet och som i forlangningen knyter oss
samman med grannlan och storstadsregionerna.

e snabbare och sékrare trafik langs de viktiga vagarna och
jarnvagarna genom lanet

o (Gora kollektivtrafiken mer I&tt tillganglig och attraktiv for att fler ska
valja den till framforallt arbetsresor. De atgarder vi gor syftar till
shabbare resor. Vi bygger strategiskt lokaliserade knutpunkter langs
kollektivtrafikens linjer for att underlatta byten mellan till exempel
cykel eller bil till kollektivtrafiken.

e Oka cyklingen genom att ta fram en cykelstrategi med fokus pa
turism, regionalt cykelnat och cykling i kombination med
kollektivtrafik.

Trafikforsdrjningsprogrammet

Enligt Trafikfoérsorjningsprogrammet ska sammanfattningsvis den regionala
kollektivtrafiken erbjuda invanarna bra kommunikationer till och fran storre
regioncentra och universitetsorter, ndrmaste kommunala centralort och
viktiga malpunkter i naromradet till bostaden. Den ska bidra till férstoring
och battre integrering av lokala och regionala arbetsmarknader samt
vidgning av upptagningsomraden for hogre studier, sa kallad
regionforstoring och regionforstarkning.2

1.3.3 Ny regional utvecklingsstrategi

Regionférbundet Kalmar arbetar med att ta fram en ny Regional
Utvecklingsstrategi for Kalmar 1&n. Strategin forvantas vara tillganglig for
samrad hosten 2017. | de dialoger som varit en stor del av processen har
foretradare for Borgholms kommun deltagit. Den antagna nya RUS:en
kommer utgdra underlag vid utvardering av bostadsforsorjningsprogrammet.

! (Regionforbundet i Kalmar 1an, 2017)
% (Landstinget i Kalmar lan, 2012)
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Slutsatserna i nya RUS:en sammanfattas med Klimat att vaxa i och syftar
bland annat pa ett gynnsamt foretagsklimat likval som ett meningsfullt klimat
for barn att véaxa i.

1.4 Hansyn till redovisade mal

Borgholms kommuns malséttning ar, precis som den nationella, en
langsiktigt val fungerande bostadsmarknad. For att nd malsattningen och
understddja en bostadsmarknad dar alla invanares behov beaktats behéver
arbetet genomfdras strategiskt och resultatinriktat.

Det regionala arbetet med samlande strategier for att hantera lanets
utmaningar blir en viktig del av del av det strategiska arbetet. Borgholms
kommun ingar i ett stérre sammanhang, vara grannkommuner,
samarbetsparter, regionala forbund och liknande ar viktiga for mojligheten
att skapa goda livsmiljoer for kommunens invanare. | kommunens vision
betonas att sa goda forutsattningar som majligt for att leva, verka och bo i
hela kommunen &ret runt ska skapas. Den fysiska planeringen i kommunen
inriktas pa kollektivtrafiknara omraden, vid de starka straken, en bibehallen
lokal service och satsningar férdelade 6ver hela kommunen.

Pa individniva och for att beakta demografiska forutsattningar gors
kommande analyser av kommunen utifran allas lika rattigheter och
mojligheter. "Medborgarna utgor tillsammans Borgholms kommun, dar alla
ar viktiga och ska kanna sig valkomna, hdrda och trygga” inleder
kommunens strategiska mal dar medborgarperspektivet lyfts fram forst.

Allas lika rattigheter och mdjligheter ska
frimjas i det kommunala arbetet i
Borgholms kommun. Darfor laggs tror vikt i . . o
kommunens bostadsforsorjningsprogram pa [ aAdEEWITE IR Ry e | He)
de socioekonomiska aspekterna, sociala for att leva, verka och bo i
forutsattningar s& som inkomstférdelning hela kommunen aret runt.”
likval som ekonomiska konsekvenser av att
vara en attraktiv turist kommun.

"Borgholms kommun ska
skapa s& goda

Kommunens befolkning ligger val dver rikssnittet i aldersférdelning och det
ar sjalvklart viktigt att beakta de aldres behov i
bostadsférsorjningsprogrammet. Minst lika viktigt ar dock att skapa
attraktiva och trygga boendemiljéer fér barn och unga, for att i linje med
nationella och regionala mal stimulera en inflyttning av yngre och
barnfamiljer. Samtidigt starks forutsattningarna for malet att fa unga att
stanna i kommunen eller atervanda till den efter avslutad utbildning pa
annan ort.

Bostadsforsorjningsprogram Borgholms kommun Antagen 2017-09-18 §138
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2 Kommunala styrdokument

2.1 Strategiska mal antagna av KF 2016
Kommunfullméaktige beslutade 2016 om nya kommunovergripande mal.
Kommunfullméktiges strategiska mal anger fardriktningen for kommunens
samlade verksamhet. Kommunens mal har preciserats i fem perspektiv,
som omfattar medborgare, ekonomi, foretagande, medarbetare och miljo-
och kultur.

2.2 Riktlinjer for bostadsférsérjning 2016-2018

Kommunfullméktige beslutade 2016-09-12, § 152, om Riktlinjer for
bostadsforsorjning 2016-2018. Dokumentet innehaller riktlinjer och mal for
bostadsforsorjningen, som utgor en bra utgangspunkt men riktlinjerna
behover utvecklas.

2.3 Oversiktsplan

Borgholms kommuns 6éversiktsplan antogs 2000, och har ajourhallits under
fyra mandatperioder. Under innevarande mandatperiod har arbetet med en
ny éversiktsplan inletts.

Oversiktsplanen redovisar kommunens planeringsforutsattningar och de
allmanna intressena samt anger riktlinjer for tatorternas och landsbygdens
utveckling.

Oversiktsplanen anger att fordjupade versiktsplaner ska tas fram for
samtliga tatorter i kommunen. Huvudsyftet med dessa férdjupningar av
Oversiktsplanen &r att underlatta planlaggning for bostader. Fordjupningar
har tagits fram fér Byxelkrok 3, Léttorp* och Ralla-Stora Rér°. Férdjupningar
for Borgholm-Kopingsvik® och Djupvik’ ar planerade att vara klara varen
2018.

% (Fordjupning av 6versiktsplanen - Byxelkrok, 2017)

* (Fordjupning av dversiktsplanen - Satt Lottorp pa kartan, 2008)

® (Fordjupning av dversiktsplanen - Rélla, Stora Rér och Ekerum - 2011, 2012)
® (Fordjupning av dversiktsplanen - Borgholm/ Képingsvik, 2017)

" (Fordjupning av 6versiktsplanen - Djupvik, 2017)
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3 Kommunens forutsattningar

3.1 Bostadsmarknadsanalys for Kalmar lan
2017, (Lansstyrelsen i Kalmar, 2017)

Befolkningstillvaxt som regionalt mal

Kalmar lan har lange stravat efter fler invanare och de senaste fem arens
positiva befolkningstillvaxt ligger val i linje med upp-satta mal i den regionala
utvecklingsstrategin (RUS) och kommunernas 6versiktsplaner.

Den tidigare férhoppningen har nu blivit verklighet. Flyktingmottagandet &r
mahanda ytterst en humanitar insats, men det for ocksa med sig fler
manniskor i arbetsfor alder, vilket ar en forut-sattning for lanets framtida
tillvéxt och valfard.

Uppgifter fran SCB for forsta kvartalet 2017 visar dessvarre pa att lanet som
enda lan i landet tappade i befolkning, vi blev 116 lansbor farre. Orsaken ar
att utflyttningen fran lanet dkat, vilket bland annat beror pa att manga
asylboenden har stangts i lanet och att de manniskor som bodde har har
flyttat vidare till andra l&n.

Kommunikationer

Den tillganglighet som goda kommunikationer ger, har ofta betydelse for en
regions eller kommuns attraktivitet och tillvaxt. Tillganglighet ger en
mojlighet att 6verbrygga geografiska avstand.

Ett av lanets mest prioriterade mal ar att minska antalet lokala
arbetsmarknadsregioner fran dagens fyra till tva. D& ar det tydligt att
mojligheterna att arbetspendla inom lanet och till grannlanen maste
forbattras.

Lansstyrelsen ska enligt bostadsférsorjnings-lagen ges tillfalle att yttra sig
dver kommunens arbete med bostadsférsérjningen®.

3.2 Befolkning och demografi

Borgholms kommun har vuxit genom boséttningen av nyanlanda. 2015 och
2016 ars kraftiga flyktingstrommar gor att prognoserna har en oséakerhet
utover det vanliga. Definitionen "nyanlanda” anvands for att beskriva den
grupp - d.v.s. de som erhallit uppehallstillstand av flyktingskal, andra
skyddsbehov eller av humanitéra skal, samt vissa av deras anhériga — som
genom forordning (1990:927) har ratt att delta i kommunala
introduktionsprogam. Namnda grupp asyftas aven i de fall dar termerna
"flykting” och "flyktingmottagande” forekommer. "Asylsokande” syftar pa den
grupp som inte har erhallit uppehallstillstand.

3.2.1 Befolkningsutveckling

| Borgholms kommun bor 10 930 innevanare (SCB, 2017-06-05). Av dessa
bor ungefar tva tredjedelar i ndgon av tatorterna Borgholm, Kopingsvik,
Lottorp och Rélla medan 6vriga bor pa landsbygden. Folkméangden &r i stort

8 (Lansstyrelsen i Kalmar, 2017)

Bostadsforsorjningsprogram Borgholms kommun Antagen 2017-09-18 §138



Borgholms kommun

Antal per 1000 invinare

Figur 6 Befolkningsstruktur i Borgholms kommun
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sett pa samma niva idag som 1980 men har varierat lite genom aren.
Kommunen tar varje ar fram en prognos for hur befolkningen kommer att
utvecklas under de kommande aren. Prognosen baseras pa SCB:s arliga
befolkningsstatistik och utifran kommunens nuvarande folkmangd och
befolkningsutveckling forvantas invanarantalet minska med ca 350 personer
de kommande 10 aren.
Utvecklingen har sett olika ut i olika delar av kommunen. Befolkningen okar i
Borgholm-Képingsvik och i de vastra delarna sdder dar om, se fotnot 4 och
6, medan befolkningen minskar i stort sett i hela norra och dstra kommunen
(Borgholms kommun, 2017).
Folkmangd och férandringskomponenter i Borgholms kommun
1980 1990 2000 2016 2017 2026
Fodda 105 134 80 67 75 68
Doda 158 164 157 155 153 164
Fodelsedverskott -53 -30 77 -88 -78 96
Inflyttade 569 663 582 985 826 701
Utflyttade 453 496 539 650 726 669
Flyttnetto 116 167 43 335 100 32
Folkdkning 63 137 -34 247 29 -564
Folkmangd 11 030 11 484 11 288 10 930 10951 10577
Figur 4 Folkmangd och férandring Borgholms kommun 1980-2026
3.2.2 Befolkningsstruktur
Borgholms kommun har en nagot aldre befolkning sett utifran
genomsnittsaldern som ar 7,9 ar hogre an i riket ar 2016. Andelen personer
aldre an 65 ar utgor cirka 33,17 % av befolkningen, enligt SCB 2017-07-17.
Det innebar att Borgholms kommun i jAmforelse med évriga kommuner i
Sverige, har storst andel personer i aldern 65+. Forklaringen ar delvis en
inflyttning av pensionérer som bosatter sig permanent i sitt tidigare
fritidshus. Aldersférdelningen gallande nyanldnda som bosatt sig under
senaste tva aren, visar pa positiva siffror for kommunen. o
Antalet mottagna nyanlanda enligt Migrationsverkets statistik | P
for 2015-2016, ar 192 personer, varav drygt 51 % ar 0-19 ar. 0885 Borghaim |
Ser man narmare pa aldersfordelningen i aldersgruppen 20-64 | o4 | aos| 3
ar, visar statistik fran Arbetsformedlingen fran maj 2017, att 80 5-8 ér 87| a6
% ar under 40 ar, motsvarande siffror for riket ar cirka 70 %. 10-14 &r 08| 47
15-19 ér 573 5,24
BEFOLKNINGSSTRUKTUR | BORGHOLMS KOMMUN AR 2016 e - -
25-29 &r 455 2.53
30-34 ar 443 4,11
il i | 35-39 ar 460 4,21
Hl 40-44 dr 527 4,82
e, Hm*’ﬁw i haiiiic | 45-49 dr 585| 535
| b i 50-54 &r 595 6.4
l 55-59 ar 8OO 7.32
60-64 &r B37 7.4
ﬁﬁh' +65 3 626 E.l3,1." .
° w0 w4 s e s o [Fetat ot 20 230 | 100,00
—repnsionmy ok Figur 5 Befolkningen
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3.2.3 Hushall

SCB har statistik 6ver hur manga hushall
det finns och hur de &r sammansatta. Med

hushall menas en enhet av manniskor som ' 1person
delar bostad. | Borgholms kommun finns ' f;:';‘e'
drygt 5 348 hushall enligt SCB:s statistik : & 4 personer

2017-07-17. Den vanligaste ;EZZE
hushallsstorleken i Borgholms kommun ar ' 7+ bersoner
1-2 personer. Il

3.2.4 Flyttmonster

Kommunen har haft ett positivt flyttnetto de
senaste aren, dvs. fler har flyttat till Borgholms kommun &n vad som har
flyttat ut. Flyttnettot forklaras delvis av att manga valjer att bosatta sig
permanent i sin tidigare

fritidsbostad, béde ”nya” och FLYTTNETTO EFTER ALDER | BORGHOLMS KOMMUN
hemvandare. Dessa &r fler an de

som vdljer att lamna 6n. De som s

[amnar kommunen &ar dock i snitt | mmm[ ]
yngre &n de som flyttar hit. Aven o | Lﬁm
nyanlanda bidrar till det positiva

flyttnettot. Av de som bosatte sig
under 2016 valde endast 7

personer att flytta vidare till
annan kommun. Orsaken till

Figur 7 Hushallens sammansattning

"—HH—FED

Antal

—

ﬂytten Var Overvagande 15 0 10 20 30 40 50 60 70 80 20 100
svarigheter att hitta fast bostad,

d& manga hyreskontrakt &r Figur 8 Flyttnetto efter alder
sasongsbundna.

3.2.5 Pendling

Genom pendling knyts bostadsmarknad ihop med arbetsmarknad. Ju béattre
forutsattningar for att pendla desto storre bostads- och
arbetsmarknadsregion. Borgholms kommun har genom sin geografi
begréansade mojligheter till pendling. Forbindelse med 6vriga lanet finns
bara genom Morbyl&nga kommun och Olandsbron och darifran till Kalmar.
Fran Ostra sidan ar tillgangen till kommunikationer véaldigt begransade och
minskar betydligt under skolans lovdagar. Pendlingsstrémmarna ar trots
detta omfattande saval vad géller pendling in till som ut frdn kommunen. Fo6r
bostadsmarknaden har pendlingen stor betydelse, eftersom vissa delar av
kommunen (de narmast bron) ar mest intressanta fér pendling. Men aven
norr om Kopingsvik har pendlingsbehovet okat.

3.3 Kommunens verktyg

Kommunen har inte full radighet 6ver bostadsbestandets utveckling. |
manga fall & nybyggnation av bostéader beroende av privata initiativ,
antingen fran enskilda privatpersoner eller fran storre byggforetag.
Kommunens heléagda bolag Borgholm Energi AB (BEAB) har genom

Bostadsforsorjningsprogram Borgholms kommun Antagen 2017-09-18 §138



Sida
Borgholms kommun 15(25)

agardirektiven mojlighet att agera pa bostadsmarknaden. Vissa verktyg har
dock kommunen till sitt forfogande i arbetet att paverka bostadsmarknadens
utveckling.

3.3.1 Oversiktsplan och detaljplan

Genom det svenska planmonopolet ar det bara kommunen som kan ta fram
oversikts- och detaljplaner. Oversiktsplanen beskriver bl.a. kommunens syn
pa den framtida markanvandningen, dvs. kommunen kan i 6versiktsplanen
peka ut vilka omraden man vill ska bebyggas med bostader pa kort och pa
lang sikt.

Som tidigare redovisats ar mojligheten till arbetspendling en viktig fraga for
regionen och Borgholms kommun. Mgjligheten att anvanda kollektivtrafik
som ett alternativ till egen bil 6kar attraktiviteten fér kommunens orter.
Darfor inriktas mycket av satsningarna for 6kat bostadsbyggande i
kollektivtrafik nara lagen, i de strak som Regionférbundet ocksa tar upp.

Dessa strategier kan kommunen anvéanda sig av i 6versiktsplanering likval
som i efterfoljande detaljplaner.

Detaljplaner tas ofta fram genom privata initiativ da enskilda eller
byggféretag begar planbesked av kommunen. | samband med en sadan
begéaran avgor kommunen sjalv om man avser pabdrja en detaljplan for den
specifika platsen eller inte. Genom detaljplaner kan kommunen reglera bl.a.
exploateringsgrad, placering och utformning av bostadsbebyggelse.

Under de senaste aren har kommunen arbetat med fordjupningar av
oversiktsplanen for Byxelkrok, Djupvik samt for Borgholm och Kopingsvik.
Syftet med detta arbete ar att ge en langsiktig riktning for utbyggnaden i
dessa omraden dar det rader ett stort bebyggelsetryck. Sedan tidigare finns
fordjupningar for Lottorp och Ralla.

| kommunen har under de senaste aren detaljplaner antagits for bostader i
framfor allt i Ekerum och Kolstad. Dessa detaljplaner rymmer sammantaget
ett hundratal bostéader.

Detaljplanarbete for bostadsandamal pagar ibland annat Stora Ror, Ralla
och Borgholm. Dessa pagaende planer rymmer byggratter for ca 200 nya
bostader, varav ett 40-tal planeras vara hyresratter.

3.3.2 Markanvisning och exploateringsavtal
Borgholms kommuns markanvisningspolicy 2013-08-19 § 115

Vid reservation och forsaljning av mark ar malet att stéandigt utveckla
Borgholm ur ett uthalligt stadsbyggnadsperspektiv. | det arbetet ska
kommunen stimulera till och ta tillvara de goda idéer och mojligheter att
utveckla Borgholm pa ett positivt satt som utomstaende aktorer for fram.
Storsta mojliga samhallsnytta ar malet for varje projekt. Enkla och
okomplicerade samverkansformer ska efterstravas.

Bostadsforsorjningsprogram Borgholms kommun Antagen 2017-09-18 §138
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Markpolitik

Sedan den forsta januari 2015 finns det en ny lag om riktlinjer for
kommunala markanvisningar (2014:899). Lagen tydliggor att kommuner
som genomfor markanvisningar ocksd maste ha antagna riktlinjer for det.
Med markanvisning avses en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om &verlatelse av
kommunagd mark for bebyggande.

Genom att aga mark har kommunerna mdjlighet att styra
bebyggelseutvecklingen. | markansvisningsavtal kan kommunen styra
inriktningen pa byggandet, exempelvis upplatelse-former, storleken pa
bostaderna och att en viss andel avsatts till bostadssociala &ndamal. Ager
kommunen inte marken finns fortfarande ett stort férhandlingsutrymme nér
exploaterings-avtal skrivs mellan markéagare och byggherre, vilket kan
anvandas for att f& till stdnd en blandad bebyggelse.®

3.3.3 Kommunens markinnehav

Genom en aktiv markpolitik kan kommunen fa radighet 6ver fastigheter och
omraden som i framtiden kan bli aktuella fér bostadsbebyggelse. Borgholms
kommun har ett markinnehav som mojliggor en utveckling framst i
kommunens tétorter.

3.3.4 Marknadsforing

Kommunen ska bedriva ett aktivt arbete med att marknadsfora olika platser
och omraden i syfte att attrahera externa byggforetag till kommunen.

3.3.5 Samverkan

Genom ett ndra samarbete inom organisationen kan behov tidigt
identifieras. Medborgardialog ger ytterligare underlag till synpunkter och
beddmning av insatser.

3.4 Dagens bostadsmarknad

3.4.1 Nuvarande bostadsbestand

Bostadsbestandet i Borgholm bestar till en mycket stor del av smahus. Aven
for nyproduktionen ar andelen smahus betydligt stérre an andelen
flerfamiljshus. Hur manga bostader som har byggts i kommunen har varierat
fran ar till ar. Bostadsbyggandet har totalt sett varit mycket lagt i kommunen
de senaste 20 &ren, om man undantar fritidsbostaderna som standigt
nyproduceras. Framfoér allt har nyproduktionen av flerfamiljshus med
hyresratter varit obefintlig under de senaste 25 aren.

Granserna mellan fritidsbostader och permanentbostader ar flytande, och
det ar darfor svart att begransa diskussionen till permanentbostader.

® ST 2017
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Av det totala antalet permanentbostader utgér smahusen omkring tva
tredjedelar. Generellt finns det mycket fa stora lagenheter. Den hoga
andelen smahus avspeglar sig i hur bostaderna fordelas pa
upplatelseformer. De allra flesta av dessa ar aganderatter. Av lagenheterna
i flerbostadshus dominerar bostadsratterna. Endast en liten andel &r
hyresratter.
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Figur 9 Bostadsbestand Borgholms kommun

Sarskilda bostader
Utdver det ordinarie bostadsbestandet finns ett antal bostader i
Socialférvaltningens regi som ar anpassade efter sarskilda behov.

3.5 Socioekonomiska aspekter

| samtalet om bostasforsorjning anvands benamningen sarskilda grupper.
Dessa grupper avser vanligtvis ungdomar, studenter, nyanlanda, hemldsa,
aldre, manniskor med funktionsnedsattning och manniskor i behov av
skyddat boende. Gemensamt for grupperna ar att de bestar av en
forhallandevis stor andel individer som har det svart pa bostadsmarknaden.
Lansstyrelsen uppmarksammar kommunen pa att ensamstaende foraldrar
med laga inkomster tenderar att bli allt mer utsatta.

Regionala analyser visar att Borgholms kommun har i forhallande till lanet
en stoérre andel barn som lever i ekonomiskt utsatta hushall, kommunen har
ocksa en for lanet avvikande skillnad mellan héga och laga inkomster.

For manga ar hyresratten den enda majligheten att ordna en egen bostad. |
vissa fall kan aven den egna hyresratten vara svar att ordna ekonomiskt och
att kopa sin bostad ar nastan ouppnaeligt.

Kommunens riktlinjer for bostadsférsorjningen tillsammans med behandlar
det allménna intresset av bostéader. Kommunens socialtjanst ansvarar
genom sitt uppdrag om den individuella omsorgen.

Socialtjansten har ocksa ett ansvar att bidra till samhallsplaneringen sa att
aven utsatta individers behov kan tillgodoses.

Borgholms kommun har tagit emot ett stort antal nyanlanda. Det finns ocksa
unga individer med permanent uppehallstillstand som ar i behov av
bostader.

Antagen 2017-09-18 §138
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4 Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Nedanstaende riktlinjer har varit féremal for en politisk diskussion och anger
vilka 6vergripande principer som ska vara styrande for kommunens arbete
med att se till att nuvarande och framtida invanare ges mojlighet till ett bra
boende. De utgar i huvudsak fran befintliga riktlinjer och kommunens
oversiktsplan, och som varit foremal for diskussion under innevarande
politiska mandatperiod.

*Kommunen ska sakerstélla att alla delar av kommunen ges
mojligheter att vaxa och utvecklas med nya bostader och offentlig
service

Genom oversiktsplaner och detaljplaner skapas forutsattningar for nya
bostader och utvecklad service. Planmonopolet innebér att det bara &r
kommunen som kan ta fram dessa planer. Genom ett langsiktigt
planeringsperspektiv dar man avsatter mark for dessa andamal skapas en
god planberedskap. Kommunens huvudsakliga naringar jordbruk och turism
gOr att det ar lika viktigt att utveckla tatorter och landsbygd.

*Kommunen ska verka for ett varierat utbud av bostader i alla
kommundelar som tillgodoser invanarnas behov och 6nskemal

En sarskild utmaning foér Borgholm ar relationen fritidsbostader —
helarsbostader. Utvecklingen av fritidsboendet gor att skillnaden i standard
etc. mellan dessa boendeformer minskar. Det finns varken mojlighet eller
intresse av att forhindra en éverféring av tidigare fritidsbebyggelse till
permanentbostader. Aven motsatsen — att helarsbostader blir fritidsbostader
— sker regelmassigt. En blandad bebyggelse med bade fritids- och
helarsboende ar darfor énskvard i hela kommunen.

*Kommunen ska verka for att befintligt bostadsbestand nyttjas pa ett
optimalt satt samt att befintliga bostader och boendemiljéer haller en
hég standard och upplevs som attraktiva

Nybyggda bostader utgér endast en mycket liten del av det totala
bostadsbestandet. Samtidigt som kommunen pa olika satt arbetar fér en
nybyggnation av bostader maste ocksa det befintliga bestandet och dess
narmiljoer tas om hand samt atgarder for att starka olika omradens
attraktivitet vidtas.

*Kommunen ska verka for att tillgadngliggtéra bostader som ar
attraktiva ur ett regionalt perspektiv

Varje kommun har sin egen karaktér och sina kvaliteter. | Borgholms
kommun &r det viktigt att bibehalla och utveckla attraktiviteten for saval
fritidsboende som aretruntboende.

*Kommunen ska verka for att nya bostadsomraden etableras pa
platser som har goda forutsattningar att bidra till en hallbar utveckling

Darfor ska mojligheterna att arbetspendla inom lanet och till grannlanen fran
nya bostadsomraden vara en utgangspunkt vid planeringen vidare ska de
sociala aspekterna av hallbarutveckling ges sarskilt utrymme.

Bostadsforsorjningsprogram Borgholms kommun Antagen 2017-09-18 §138
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5 Bostadsbrist i Borgholms kommun?

Bostader for alla?

Borgholms kommuns bostadsutbud bestar huvudsakligen av dgda bostader
i form av villor eller bostadsratter. Andelen hyresratter ar lag. Samtidigt ar
manga grupper mer eller mindre beroende av hyresmarknaden. Det handlar
t.ex. om unga som vill ha en forsta bostad for att flytta hemifran, nyanlanda
personer/familjer, ekonomiskt svaga barnfamiljer, familjer dar
familjesituationen plotsligt andras och socialt utsatta individer eller familjer.
Ett sarskilt behov finns ocksa fér ensamkommande unga som nu borjar bli
vuxna och behdver eget boende. Flera av dessa grupper manniskor ar
prioriterade for att uppna kommunens och regionens mal om en positiv
befolkningsutveckling. Bostader for alla forutsatter flera hyresréatter.

Ratt bostader pa ratt plats

Tillgangen till bostader ar en forutsattning for att skapa foretagsetableringar,
arbetstillfallen, tillvaxt och valfard fér medborgarna. Att ha ett arbete ar
samtidigt en viktig forutsattning for att fa tilltrade till bostadsmarknaden.
Utan ett fast arbete ar det svart att fa 1ana pengar till att kopa en bostad
men ocksa for att godkannas pa hyresmarknaden.

Aven om vara flyttmonster i hog grad ar lokala marks det tendenser till att
bostadsmarknaden blir alltmer regional. Korta flyttar, de som sker inom
kommunerna, ar ofta bostadskarridrer, medan langre flyttar & mer
arbetsorienterade. Flytten inom den egna kommunen kan darfér sagas
handla om att forbattra sin livssituation genom nytt boende

Analysresultat

Det finns ingen definition pa begreppet bostadsbrist och heller inget
enhetligt matt som kan mata om det rader bostadsbrist eller inte. En vanligt
forekommande och enkel definition ar att relatera befolkningens storlek till
tillgangen pa bostader och darmed fa fram boendetatheten. Saval detta
matt som andra ar svara att anvanda i Borgholm pga. den diffusa
avgransningen mot fritidsbostader. Problemet blir snarare av ekonomisk art.
Den potentiella hyresvarden tjanar mera pa att hyra ut bostaden t.ex.
veckovis under sommaren till turister an att hyra ut den arsvis.

Om man istéllet vander pa diskussionen och utgar fran de faktiska problem
kommunen har med att rekrytera personal och att hitta boenden till
nyanlanda som vill stanna i kommunen blir bristen pa hyresratter som inte
ar attraktiva for fritidsboende tydlig. Samma bild ger kommunens foretagare.
Det storsta problemet vid rekrytering av personal ar bristen pa bostader,
sarskilt under sommarhalvaret.

| Borgholms kommun finns omraden dar prisutvecklingen pa bostader pekar
starkt uppat och dar fritidshuskopare bidrar till den kraftiga prisutvecklingen.
Samtidigt finns det pa andra hall i kommunen omraden med en inte lika
stark prisutveckling.
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Medelfastigheten pa norra Oland, som for 5 ar sedan hade ett pris pa 1,4
miljoner kronor, &r idag 600 000 kronor dyrare. Det ar en vardeodkning pa
120 000 kronor om aret eller en 6kning pa cirka 40 % Over fem ar.

For omraden dar det ar attraktivt att aga fritidshus blir antalet potentiella
kopare avsevart storre an for andra lagen dar konkurrensen ar svagare.
Kommunen ar positiv till sin turism och det stora antalet fritidshusdgare som
valjer att vistas i kommunen. Samtidigt & man medveten om den ojdmna
konkurrensen mellan a ena sidan kopstarka individer och & andra sidan
koépsvaga individer som soker sitt forsta boende.

5.1 Framtida efterfrdgan och behov

Bedomningen av vilka bostader som kommer att efterfragas i framtiden
grundas pa befolkningsprognosen. Det ska dock namnas att exakt vilka
bostader olika familjer och manniskor efterfragar och behover, ar
individuellt. Ibland kan &ven befolknings- och aldersgrupper som normalt
skiljer sig at anda komma att efterfraiga samma typ av boende.

Pa olika hall i kommunen finns ett antal outnyttjade byggratter, dvs.
omraden planlagda for bostader men dar ingen byggnation har skett. Att
ingen byggnation skett kan ha flera anledningar. | en del fall har omraden
planlagts pa lang sikt och ingen byggare har visat intresse. | andra fall har
byggnation inte kommit igang av olika anledningar. | kommunen finns idag
omkring 28 lediga tomter till forsaljning (hemnet.se, 170726). Darutdver
finns outnyttjade detaljplaner fér ca 50 enbostadshus och ca 25 lagenheter.
Inom idag géallande detaljplaner och tomter som finns till férsaljning finns
alltsa outnyttjade byggratter for ett hundratal nya bostader.

| dagslaget pagar arbete med 7 nya eller reviderade detaljplaner for
bostadsandamal, och det finns planuppdrag for ytterligare ca 10 detaljplaner
for bostadsandamal.

Tillsammans med befintliga byggratter bedéms géllande och pagaende
detaljplaner maéjliggora for omkring 365 bostéader varav cirka 100

lagenheter.

Omréade Antal Typ Status
Halltorp 50 Detaljplan klar
Bosams 20 lagenheter Dp klar
Stora Ror 100 Dp pébdrjad
Ralla 50 Dp pébdrjad
Oden 40 lagenheter Dp pabdrjad
Solberga 3:1 |25 Dp pabdrjad
Lottorp 3:4 10 Dp pabdorjad
Borgholm 11:1 |25 hyreslagenheter | Dp paborjad
Hoken 8 15 hyreslagenheter | Dp paborjad

Figur 10 Planarbete i Borgholms kommun
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Lagenheter

Avsaknad av kommunalt bostadsbolag gor att kommunal lagenhetskd
saknas. Borgholms kommun arbetar genom socialtjansten aktivt med att
finna bostader till utsatta. De flesta lagenheter som produceras utgoér
bostadsréatter, och kommunen har begransade mdjligheter att styra mot
hyresratter. Bristen pa hyresratter ar dock stor, i alla storlekar. Den paverkar
bl.a. méjligheterna for kommunen att rekrytera personal, t.ex.
sasongsanstélld personal. Det paverkar ocksa mojligheten for nyanlanda att
stanna i kommunen.

Boenden inom kommunens verksamheter

Inom kommunens ansvarsomraden ryms aven fragan om att genom sin
verksamhet ordna bostad. Bostadsforsorjningsansvaret sa som lagen
menar innebdar inte att ordna bostad till den enskilda individen. Dar emot
lyfts fragan i bostadsforsorjningsprogrammet eftersom behovet uppstar i de
egna kommunala verksamheterna, vilka i sin tur riktar sig till individen.

Kommunens har genom socialtjansten flera olika typer av boenden med
olika inriktning, gruppbostéader, trygghetsboenden och boenden fér grupper
som &r sarskilt utsatta samt sarskilda boenden.

Sarskilda boenden

Nar den enskilde inte l&ngre klarar att bo kvar i den egna bostaden kan
han/hon ansdka om sarskilt boende. Kommunens séarskilda boende finns i
Lottorp, Kopingsvik och Borgholm, pa det séarskilda boendet

finns personal dygnet runt.

Efterfragan pa sarskilda boenden har under en period varit stor.
Socialtjansten anvander sig av placeringar pa sa kallade korttidsboenden
for att losa sitt atagnade om att plats ska erbjudas inom tre manader fran
det att beslutet om att bevilja insats fattats.

Analysen och prognosen avbostadsbehovet inom verksamheterna behdver
fortsatt utredas. Dagens beddmning visar pa balans men det langsiktiga
strategiska arbetet behover lyftas och forstarkas.
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6 Slutsatser och rekommendationer for
genomférande

Bostadsforsorjning pa nationell niva likval som kommunal niva &r en
komplex frdiga med manga infallsvinklar. Varje kommun star med samma
kommunala ansvar for bostadsférsérjningen men med sina specifika
forutsattningar. Analysen av Borgholms kommuns bostadsmarknad, trender
och nulage har resulterat i fem slutsatser som ligger till grund fér hur
kommunen avser att hantera bostadsforsorjningen i den egna kommunen.

Slutsatser
1. Det rader generell bostadsbrist i kommunen
2.  Det har byggts for fa hyresratter.

3. Den hoga andelen fritidsbostader skapar en
obalans pa hyresmarknaden.

4, Det behdver planlaggas for fler bostader.

5. Det behdvs framfor allt fler lagenheter i
flerbostadshus.
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6.1

Rekommendationer for att genomfdora

programmet
Kommunstyrelsen har fattat beslut om att en ny Oversiktsplan
ska tas fram for kommunen. Arbetet med den nya
oversiktsplanen ses som en viktig del i genomférandet av
bostadsférsérjningsprogrammet.

Arbetet med ny 6versiktsplan prioriteras, genom arbetet med
oversiktsplanen kan en bred férankring nas vilket skulle gynna
kommunens strategiska arbete och dar med ocksa
bostadsforsorjningen.

Arbeta brett for att motverka den generella bostadsbristen i
kommunen. Bl.a. for att underlatta for nyanlanda och socialt utsatta
med valdigt olika behov av bostadsldsningar bor bostadsbyggande
rent generellt stimuleras.

Att marknadsféra kommunen som ett bra alternativ att leva, bo och
verka i kan fa fler att vilja satsa pa byggnation i Borgholms
kommun. Kommunen ska ocksa bedriva en aktiv markpolitik och
skapa forutsattningar for framtida bostadsbyggande

Det har byggts for fa hyresratter de senaste 25 aren vilket fatt till
foljd att efterfrdgan idag inte motsvarar tillgangen. Hyresréatten ar
idag mangas enda mojlighet till en egen bostad vilket gor att
tillgangen pa hyresratter ar en viktig fraga for kommunen.
Kommunen ska anvanda befintliga redskap for att stimulera
byggande av hyresratter i hela kommunen. P4 kommunal mark ska
markanvisning anvandas for att astadkomma hyresratter.

Den hoga andelen fritidsbostader skapar en obalans pa
hyresmarknaden. Det &r viktigt att kommunen tillsammans med
bertrda foretagare hittar I6sningar for boende fér sdsongsanstallda.
Betalningsviljan for hyresbostéder &r storst hos turisterna samma
period som behovet av bostader for sdsongspersonal ar som storst.
Kommunen ska verka for att problemet ar uppe for diskussion i
flera olika forum sé att en bred forstaelse pa sikt kan bidra till att
I0sa problemet.

Det behover planlaggas for fler bostader. Arbetet med
detaljplaner for bostadsandamal ska aven fortsattningsvis prioriteras
hogt i hela kommunen. Planer med stor samhéllsnytta ska betraktas
som angelagna.

Kommunen ska fortsatt ta fram detaljplaner for bostadsandamal.
Arbetet med Oversiktsplan ska ge en langsiktighet till planerna. En
utdkad samverkan mellan olika kommunala organ och en 6kning av
socialtjanstens medverkan i samhéllsplaneringen ska ge ett
forbattrat underlag.
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6.2 Kontinuerligt arbete med bostads-
forsdrjning

6.2.1 Uppfdljning

Genom ett atgardsprogram ska uppfélining ske kontinuerligt i
Kommunfullmaktige. Atgardsprogrammet ska besta av en ansvarsférdelning
for att genomfora de rekommendationer som angivits under 6.1. Relevanta
mal och indikatorer bor inga i atgardsprogrammet likval som kopplingen till
Oversiktsplanen och dess aktualitet, lanets regionala utvecklingsstrategi
samt Morbylanga kommuns Oversiktsplan.

6.3 Revidering av riktlinjer

Forandringar pa bostadsmarknaden och befolkningsutvecklingen ska ligga
till grund for en revidering av bostadsforsdrjningsprogrammet samt
eventuella relevanta férandringar i den nya regionala utvecklingsstrategin
och kommunens egna 6versiktliga planering.

7 Projektorganisation

Bestéllare:

Kommunstyrelsen

Styrgrupp:

Kommunstyrelsens arbetsutskott

Arbetsqgrupp:

Ida Dessin, mark- och exploateringsstrateg

Kristian Petersson Sjovall, mark- och exploateringsstrateg
Linda Hedlund, samhallsbyggnadschef

Magnus Juhlin, planarkitekt

Marie-Louise Johansson, kommunsekreterare
Magdalena Widell, férvaltningssekreterare

Martina Ullfors, administrator

Referenskontakter:

Ovriga forvaltningar inom Borgholms kommun
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