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Plan for bostadsforsorjning 2014-2018 dr utformad med utgdngspunkt fran riktlinjerna i
bostadsforsorjningslagen, samt Boverkets utredning infor en 6versyn av bostadsforsérjnings-
lagen. Planen &r baserat pa Virmds kommuns Oversiktsplan 2012-2030 och Strategi for
boendeplanering 2010.

Planen &r framtagen av Lars Fladvad, utvecklingschef och Annica Lempke, utredare. I arbetet
med planen har uppgifter inhdmtats fran socialkontoret, samhéllsbyggnadskontoret, kundvals-
och finansieringsavdelningen samt proVarmdo.



Inledning

Bostadsfragorna star i fokus i regionen. Behovet av bostider &r stort och maste tillgodoses for
fortsatt ekonomisk tillvixt i savil regionen som landet. Bra boendemiljder behdvs for att
kunna attrahera foretag och kvalificerad arbetskraft. Nérheten till Stockholm, skérgérden och
naturen gor Varmdo till en attraktiv kommun att bo i.

Staten har genom kompletteringar av lagen om bostadsforsorjning 2013 skérpt kravet pd
kommunernas arbete med bostadsforsérjning. Varje mandatperiod ska kommunfullméaktige
anta riktlinjer. Riktlinjerna ska omfatta kommunens mél och utvecklingen av bostadsbe-
stindet samt en redovisning av planerade insatser. Samordningen med nationella och
regionala planer och insatser ska @ven belysas. Samrdd ska ske med grannkommuner och
regionala organ.

Virmdo planerar f6r en mer samlad utveckling i kollektivtrafiknéra ldgen i titorterna samt i
vil beldgna fordndringsomraden. Kommunen har planer for en tillvixt pd mellan 150-300
bostider i nyproduktion per &r. Utver detta permanentas mellan 150-200 fritidshus arligen.
For att mojliggora utvecklingen pagar en omfattande detaljplanering i centrumomraden och
utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp.

Det ir viktigt att ny bebyggelse och omvandling av befintlig bebyggelse sker i en takt, pa
platser och med en inriktning som leder till en hallbar utveckling. Det innebér bland annat att
en storre andel av framtida bebyggelse bor ske i flerbostadshus centrala och ldgen. Detta for
att pa sikt fa en bittre balans i bostadsutbudet i kommunen jaimfort med nuldget med 75 pro-
cent av bostadsutbudet i smahus. Utvecklingsstrategin i Oversiktsplan 2012-2030 speglar
denna mélsdttning.

Det nationella malet for svensk bostadspolitik 4r langsiktigt vdl fungerande bostadsmarknader
ddr konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven. For att
uppfylla malet krivs en mera langtgédende samverkan mellan stat, kommun och bostadsmark-
nadens parter. Kommunerna ska skapa mojligheter for fraimst 6vriga aktorer genom planering,
aktiv markpolitik och utbyggnad av vigar samt vatten och avlopp.

For att tydliggora Varmdo kommuns ambitioner att ta ansvar for bostadsplanering har denna
plan tagits fram. Till grund f6r den ligger Vision Virmds 2030, Oversiktsplan 2012-2030
samt nationella och regionala mal.

Kommunstyrelsen har varit politiskt beredningsorgan. I och med att planen antas av kommun-
fullmiktige ersétter den Strategi for boendeplanering fran 2010.



Varmdos utveckling och bostadspolitiska mal

Virmdé kommuns bostadspolitiska malsiittning ér att trygga mojligheten till ett bra
boende for alla invanare. Malet ska forverkligas genom en utvecklingsorienterad
planering och en aktiv markpolitik med fokus pa att skapa nya attraktiva boende-
miljoer i frimst kollektivtrafikniira ldgen i titorterna.

Virmdé har utvecklats till ett efterfrigat boendeomrade i regionen. Man viljer Varmdo for
nirheten till bdde Stockholm och skirgarden. Med 20 minuter eller 20 km till Stockholm &r
kommunen ett bra alternativ f6r ménniskor som prioriterar ett naturndra boende. Under 1980-
och 90-talet viixte befolkningen med tre procent per ar. P senare ar har 6kningen legat pa en
procent per ar, det motsvarar en nettoinflyttning med cirka 400 personer per 4r. For att
kommunen ska utvecklas i en takt som innebir att Virmdd svarar for ett bostadsbyggande i
paritet med kommunens del av regionens sammanlagda tillviaxt bor den arliga tillviixten i
kommunen vara cirka 600 personer.

Med utgéngspunkt frin regionens och kommunens utveckling har Varmdo i samband med att
Oversiktsplan 2012 — 2030 antogs lagt fast en utvecklingsstrategi med en 1ag respektive en
hog tillvixttakt. Det innebir att kommunen planerar for en arlig tillvaxt pd mellan 500 och
800 personer. Omsatt till bostadsbyggande innebér det ett tillskott pd mellan 150 och 300
bostdder i nyproduktion och permanentning av 150 till 200 hus per ar.

Kommunens vision ur ett boendeperspektiv &r:

Véarmdos befolkning har néira till forskola, skola och jobb. Butiker, bibliotek och ndrservice finns i vilmdaende
lokalsamhdillen som spirar i kommunens olika delar. Hdr finns en titare bebyggelse ddr bostdder blandas med
arbetsplatser, service och grina ytor samt méjlighet till rekreation, sport och kultur. Den blandade vdl belysta
bebyggelsen skapar trygghet dygnet runt. Det finns hallbara bostdder for alla dldrar. Kdlla Vision 2030.

I Oversiktsplanen 2012-2030 finns mera operativt orienterade stéllningstaganden:
Utvecklingsstrategi

Vérmdds utveckling ska baseras pd nérhet till storstaden och naturen. Bra boendemiljoer och kommunikationer
ska underlditta utvecklingen av en hdllbar livsstil. I kommunens centrala delar ska ett titare och mera stadslikt
boende utvecklas. I vriga delar ska eti naturndra boende i fordndringsomraden som omdanas till tradgards-
samhiillen ske stegvis. Utvecklingen ska frimst ske i centrala Gustavsberg samt i Brunn, Hemmesta, Bjorkds och
Stavsnds. En successiv omdaning av fordndringsomrdden planeras ocksd efter principen inifran och ut. Genom
att vara restriktiv med nya avstyckningar dkar inte andelen boende i spridd bebyggelse. Pa landsbygd och i
skérgdrden bor bebyggelse tillkomma med forsiktighet for att ficimja en livskraftig skdrgard och de areella
ndringarna. :

Bebyggelsestruktur

Virmdo ska utvecklas efter ndrsamhdllets principer. Det ska vara ldtt att skapa gemenskap och nditverk. Ndrhet
till skolor, affdrer, bussar, natur och lekplatser dr viktigt. Genom blandade boendeformer kombinerade med
service och verksamheter ska allas vardagsliv underlttas.

Scirskilda boenden ska i Skad omfattning integreras i annan bebyggelse. Bebyggelsen ska tillgdinglighetsanpass-
as och lokaliseras sa att man kan ga eller cykla i 6kad utstréickning. Det kommunala och regionala gang- och
cykelndtet ska wivecklas. Trygga miljoer skapas genom att trygghet och sckerhet beaktas i planering. Service bor
utvecklas genom samverkan mellan offentligt, privat och socialt foretagande. I centralort, serviceorter och pd
kdrnoarna finns olika former av service och métesplatser/triffpunkter som utvecklas i samverkan mellan
kommun, ndringsliv och foreningsliv.

Mal for bebyggelseutveckling
o Bebyggelseutveckling ska ske frdmst i centrumomprdden och prioriterade forindringsomriden.
e Bebyggelse ska samordnas med ovrig samhdillsutveckling till ett hallbart Virmdo.
o Bebyggelsen ska utformas med omsorg och ha god kvalitet. Den ska innehdlla bostdider for
medborgare i olika aldrar och med olika sociala forhallanden. Samt inrymma ett varierat utbud
av bostdder, arbetsplatser, service och kultur med nérhet till grénomrdaden och platser for lek och
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rekreation.
s Ulformningen av ny bebyggelse ska berika befintliga miljéer med nya drsringar.

o Ny bebyggelse ska i forsta hand lokaliseras till redan iansprdakiagna omréden — stora samman-
hdngande grénomriden ska bevaras.

Fordndrings- och fritidshusomraden ska inte fortditas genom avstyckningar.
Vid bebyggelse ndra strdnder ska fri passage mdéjliggdras och strandskydd viirnas.
Bebyggelse ska placeras deéir skred och dversvimning inte forkommer.

Kommunens roll och ansvar fér bostadsférsorjning
Kommunens roll

Med utgangspunkt frin kommunens roll som lokal myndighet inom plan-, bygg- och miljs-
omridena med ansvar samhillsbyggande arbetar Varmd6 med att skapa en god bebyggd
miljo. Det innebér miljéer som &r spénnande, trivsamma, trygga och som ger goda
mojligheter till méten mellan ménniskor. Det handlar ocksa om att forbittra tillgénglighet till
byggnader, gator, torg och parker samt inte minst till bra bostdder och goda boendemiljser.

[ kommunens roll som social myndighet ligger att frimja mdjligheterna till ett bra boende for
alla genom att verka for ett bostadsbyggande som svarar upp mot olika gruppers efterfragan
och behov av bostad, Kommunen ska sérskilt virna om utsatta gruppers behov och se till att
enskilda far det stod och den hjilp som de behdver. Det inkluderar olika former av boende.

En ambition med planen for bostadsforsérjning dr att 6ka framforhéliningen och forutsigbar-
heten i bostadsplaneringen sé att bostadsmarknadens aktorer i god tid ska kinna till kommun-
ens planer och standpunkter i boendefragor. Medborgarna far genom planen och den fysiska
planeringen information om Virmdds nya bostadsomraden. Fastighetsdgare, byggbolag och
néringsidkare fir genom planen klart for sig var, hur och nér bostadssektorn férvéntas
utvecklas i kommunen.

Kommunens ansvar

Staten har ar 2013 fortydligat kommunernas ansvar for bostadsforsérjning genom tilldgg i
lagen om bostadsforsérjning. Med stdd i regeringsformen och kommunallagen anser staten att
det dligger en kommun att trygga riétten till bostad genom bland annat arbete med bostads-
férsérjning. Genom ansvaret for avvigningar av anvéndning av mark och vatten i fysisk
planering har kommunen en roll som samordnare av olika allménna och enskilda intressen.
Samordningsrollen inkluderar samrad med inte bara boende och sakégare utan innefattar d&ven
kontakter med grannkommuner och berdrda regionala organ.

Kommunerna har enligt lag ett sérskilt ansvar for att hjélpa utsatta, bostadsldsa, dldre och
personer med funktionsnedséttning med boende eller bostad. Genom avtal med staten ska
kommunen dven ordna boende f6r nyanlidnda eller flyktingar.

I och med avregleringen av bostadsmarknaden har bostadsbyggandet blivit allt mer marknads-
orienterat. Ddrmed har mgjligheterna for kommunen att styra utvecklingen minskat. Merpart-
en av all bostadsproduktion sker pa privat mark och genom privata initiativ. Aven svérforut-
sdgbara konjunktursvingningar paverkar bostadsbyggandet. Ingen part &r beredd att bygga
bostdder utan en sikerstilld efterfragan.



De verktyg kommunen har till sitt forfogande for att frimja bostadsbyggande ér:
e aktiv markpolitik genom k&p och forséljning av fastigheter
planldggning, bygglov samt exploaterings- och planavtal
samverkan med byggherrar
dgardirektiv till kommunens bostadsbolag
information om bostadsmarknaden i kommunen och regionen pa hemsidan samt
lokal eller regional bostadsfrmedling

P4 detta sitt tar kommunen en aktiv roll i boendeplanering. Kommunens ansvar for
bostadsforsorjning innebdr dock ingen ritt till bostad for enskilda forutom nér det géller
bostadssociala aspekter.

Bostadsplaneringens relation till annan planering

Samtidigt som planen for bostadsférsérjning &r ett operativt och strategiskt instrument for
kommunens utveckling dr det ocksa ett av verktygen for att na en langsiktigt hillbar
utveckling med goda livsmiljéer och god folkhilsa. Det handlar om ett arbete dér de tre
aspekterna pé hallbar utveckling; social vilfard, ekonomisk tillvéxt och ekologisk
resursanvindning integreras med behov att bygga bostédder for en vixande befolkning.

Bostadsforsorjningsplanen bygger frimst pd kommunens vision, §versiktsplanen och befolk-
ningsprognosen. Den har dven nira koppling till strategisk verksamhetsplanering inom
skolans, socialtjinstens samt vard och omsorgens omréden. I kommunens fysiska planering
beaktas bostadspolitiska mél genom samordning av fragor som rdr exempelvis: barn och
ungdomar, dldre och personer med funktionsnedsittning, miljomal, trygghet och sékerhet,
kulturmiljo, jamstilldhet, mangfald, kollektivtrafik, vignit, vatten- och avloppsférsorjning
med mera.

Varmdo i ett nationellt och regionalt perspektiv

Staten tar ett nationellt ansvar genom att hantera de réttsliga och nationella férutsittningarna
for svensk bostadspolitik. Men det operativa ansvaret for att forverkliga politiken dvilar
kommunerna for att de ska ansvara for allménna intressen och angeldgenheter inom sitt
territorium for medborgarna.

Landstinget i Stockholms 14n har i uppdrag att belysa den regionala utvecklingen inom bland
annat samhillsplaneringsomradet. RUFS 2010 &r resultatet av en flerarig planering i bred
samverkan. For regionens tillvéixt dr byggande av fler bostdder en central fraga. Lénsstyrelsen
samordnar kommunernas planering med bland annat olika statliga intressen. En del i detta &r
den arliga sammanstéliningen av liget pé bostadsmarknaden i ldnet.

Bostadsmarknaden har i likhet med arbetsmarknaden kommit att bli mer regional. Inte minst i
Stockholmsomradet som har en vl utbyggd kollektivtrafik. Bostéder ar en viktig tillvéaxtfakt-
or, utan ldmpliga bostdder himmas utvecklingen. Kommunernas strategiska bostadsplanering
dr tillsammans med fysisk planering ett medel for att méta efterfragan pa bostdder béde lokalt
och regionalt.

Landets ekonomiska utveckling hinger samman med utvecklingen inom Stockholmsregionen.
Inom en tiodrsperiod raknar man med att regionen kommer att viixa med cirka 250 000 invan-
are och inom tjugo ar bedéms regionen kunna dka med en halv miljon invanare. Utan ett om-
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fattande bostadsbyggande i savil kdrnan som periferin dr utvecklingen inte mojlig. Svérighet-

erna att f& igdng bostadsbyggandet under radande lagkonjunktur har gjort att staten uppmanar

kommunerna att ta ett tydligare och stdrre ansvar. For att stimulera utvecklingen satsar staten,

landstinget och kommunerna pé utveckling av storskalig infrastruktur, till exempel tunnelbana
till Nacka.

Ett vidgat lokalt ansvarstagande maste inkludera dven byggbranschen. En forcerad utveckling
stiller inte bara krav pd kommunala investeringar i vard, skola och omsorg utdver det vanliga,
utan #ven investeringar i ny infrastruktur. For att det ska vara mdjligt pa en allt mer mark-
nadsorienterad bostadsmarknad maste byggbranschen samverka med staten och kommunerna
om vissa investeringar. Det maste bli mdjligt for kommunerna att ta ut exploateringsbidrag.
Ett bidrag for att kunna samverka om vissa satsningar pd gemensam infrastruktur.

Varmdos befolkningsutveckling pa kort och lang sikt

Véarmdd har 6ver 40 000 invénare. Folkkningen ér till 70 procent ett inflyttningséverskott
och till 30 procent ett fodelsedverskott. Det innebir att befolkningsfordndringen till storsta del
paverkas av fordndringar i in- och utflyttning. Under senare &r har 6kningen legat kring en
procent, vilket ocksa dr den mest troliga prognosen framdver.

Befolkningstillviixten har sedan &r 1990 varierat mellan 500 och 1 000 personer per ar. Runt
var femte &r har det varit en svacka i befolkningstkningen som framst hdnger samman med
konjunkturnedgéngar, senast i samband med finanskrisen ar 2008, dé befolkningstillvéxten
sjonk till under 400 personer per &r. Topparna i befolkningstillvéixten kan hénforas till bra
konjunkturlége och stdrre byggprojekt. Exempelvis nér Osbydalen och Holmviksskogen
byggdes ar 1991-1993, Fégelvik och Hagaberg &r 1997-2000 samt Charlottendal ar 2004.

De aterkommande och svarbedomda fluktuationerna paverkar bostadsplaneringen. Bade
kommuner och byggbolag dr forsiktiga med satsningar for att marknaden varierar sé pass
mycket i regionens ytterkommuner. Utvecklingen och efterfragan &r betydligt mer stabil i
regionens mera centrala delar.

Virmda har valt att basera befolkningsprognosen for perioden 2014 - 2023 pé ett lagt
respektive ett hogt utvecklingsalternativ, som bygger pa antaganden i Oversiktsplan 2012-
2030 och regionens prognoser i RUFS 2010.

Alternativ lag utvecklingstakt &r i nivd med senare ars utveckling med en érlig befolknings-
Skning pé i storleksordningen en procent. Det hdga alternativet dr i nivd med utvecklingen
under de &r Virmdo vixte snabbast i landet med tre procent per ar.
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Prognosen visar att Varmdd vid en snabb tillvixt i princip férdubblar invanarantalet vart 20:e
ar. De senaste drens utveckling har visat att en mer trolig 6kning ligger pa runt en procent.
Utvecklingen i centrala Gustavsberg och da framst i Porslinskvarteren gor att det de nidrmaste
dren kan komma att byggas mer och ddrmed &kar tillviixten nagot.

I perioder med ldg tillvéxt har permanentningen fortgétt i ungefir samma takt, cirka 200 hus
per ar. Det innebr i sig att nya boendemdjligheter f&r ungefir 300-500 invénare tillskapats
arligen.

Sysselsattning

84 procent av invénarna i Varmdo kommun &r i arbetsfor alder forvirvsarbetar. Det kan
jdmforas med 78 procent i lidnet. Det finns ett samband mellan bostadsbesténdet och
sysselsdttningsgraden i en kommun. Till férortskommuner med villabebyggelse flyttar
generellt personer med god f6rméga att forsérja sig. Varmda har 75 procent
smé&husbebyggelse.

Hushalls- och aldersstruktur

Var tredje invanare i Varmdo &r under 25 ar. Kommuner med en snabb befolkningstillvixt far
en extrem dldersfordelning eftersom migration i stort sett sker under en tjugoarsperiod. Den
bdrjar nér unga flyttar hemifran och slutar ndr man har blivit en etablerad barnfamilj.

Det som utmirker Virmddos befolkningssammansittning dr den hga andelen barnfamiljer och
den laga andelen ungdomar i &ldrarna 20-30 &r samt en allt snabbare viixande andel #ldre i
dldrarna 65 till 75 &r. En anledning till Virmdos hoga andel barnfamiljer kan vara att
bostadsbesténdet med stor andel sméahus passar dem. En hdg andel barnfamiljer har sven en
kumulativ effekt d& de successivt skaffar fler barn. Den laga andelen unga vuxna beror p4 att
unga flyttar frdn kommunen. De stker sig ofta ndrmare innerstaden. Men f6r de som vill bo
kvar i kommunen kan en flytt hemifran inom kommunen bli svéar p& grund av bristande utbud
pé smé billiga lagenheter. I och med satsningen pa smaldgenheter i Gustavsberg kan en
dndring komma till stand.

Det finns stora skillnader i befolkningssammansittningen mellan olika omraden i kommunen.
I skérgérden finns fler dldre, i Djurd/Stavsnés finns fler medelalders, pa Ingard firre ungdom-
ar men fler barnfamiljer medan Gustavsberg har firre personer i medeldlder jaimfort med
kommunen som helhet. Virmdé6landet har inga storre avvikelser.

Prognoser och analyser visar att Varmdo bedoms fortsitta attrahera aktiva barnfamiljer. Det
innebdr att befolkningssammansittningen framdver formodligen kommer att likna dagens.
Det kommer successivt att ske en 6kning av gruppen &ver 65 ar. Det &r den stora inflyttning-
en pd 1960- och 70-talet som leder till att andelen Sver 65 Skar frén dagens niva pa 13 procent
till omkring 17 procent som &r i nivd med rikssnittet.

Aven kommuners bostadsbestéind paverkar befolkningssammansittningen. Det dr naturligt att
Virmdo med stort bestdnd av sméahus attraherar barnfamiljer. Genom att mera aktivt fysisk
planering gér det att pdverka vilken typ av bostidder som byggs. Pa sikt skapas en viss mojlig-
het att kunna paverka den demografiska utvecklingen. Fler bostédder som unga har rad att
efterfriga kan exempelvis minska underskottet i gruppen 19-34 ér. Det finns dock en viss
osékerhet i denna typ av antaganden.



Flera invanare i vre medelaldern, +55, i kommunen vill byta villaboende mot centralt
placerade lidgenheter. Darfor finns en marknad for bade senior- och trygghetsboenden i
Gustavsberg och Brunn.

I snitt berdiknas att det bor 1,35 invanare per ldgenhet, 2,95 i smahus samt 1,95 invénare i
permanentade fritidshus. I nyproduktion bor man rikna med fler i frimst flerbostadshus, 1,8.

Varmdos bostadsbestand och upplatelseformer

Hur minniskor viljer att flytta pdverkas till storsta del av tillgangen pa lampliga bostider,
men ocksa pa tillgéng till service, skola, omsorg och kommunikationer. Tillgdngen pé bostid-
er paverkas av byggmarknaden, kommunens planberedskap och det allminna konjunkturlig-
et. Under senare ar har bankernas villkor for utléning fatt en allt storre betydelse tillsammans
med bostadsbolagens krav pé teckning av ldgenhetskontrakt for att initiera byggstart.

Kommunens planberedskap har forbittrats radikalt i och med planeringen av Framtidens
Gustavsberg. I Varmd6 finns en bostadspotential i form av cirka 12 500 fritidshus som &nnu
dr fritidshus, men som efter om- eller tillbyggnad kan bli bra bostéder for permanent boende.
Limpligheten som permanent bostad paverkas frimst av mojligheterna att 16sa vatten- och
avloppsfragan och mojligheter att bygga om och till husen. Under senare ar har ocksé
niirheten till service och kommunikationer i hdgre grad borjat inverka pd ménniskor val av
bostadsform och bostadsort.

Bostadsbestand

I Virmdo kommun finns drygt 30 000 bostéder. Néstan 20 000 av dem anvinds for permanent
boende. Jimfort med dvriga ldnets kommuner har Virmdo en hdg andel marknéra bostéder. I
kommunen bor 75 procent av alla permanent bosatta i sméhus eller permanentade fritidshus. 1
ldnet dr det de omvénda med 27 procent 1 sméhus.

Totalt sett finns det i kommunen 19 500 bostéder som bebos permanent och 12 500 bostéder
for fritidsbruk. Fritidshus f6r fritidsbruk utgsr 40 procent av kommunens samlade bostads-
bestdnd. De utgdr en betydande potential for fortsatt utveckling av ett naturnéra sméhusbo-
ende i regionen genom den permanentning som sker i takt med att kommunen planldgger och
bygger ut kommunalt vatten och avlopp.

Permanentningen av fritidshus dr ocksa storst i Varmdo i ldnet med omvandling av 1550 hus
de senaste tio aren. Det dr ndstan dubbelt s& manga som i den andra fritidshusdominerade
kommunen, Norrtélje. En stor andel av kommunens kvarvarande fritidshus ligger i f6réind-
ringsomraden, som nidr kommunalt VA dr utbyggt formodligen kommer att omvandlas till
aretruntbostider. Planeringen av omvandlingen redovisas i dversiktsplanen.

Permanentbostider i Virmdao, kiilla SCB

Typ av bostad Antal Andel
Légenhet i hyres- eller bostadsritt 4 500 28 %
Smaéhus 11300 70 %
Specialbostider 300 2%
Summa permanentbostider (exklusive fritidshus) 16 100 100 %
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Fritidsbostider i Virmdo, killla Skatteverket

Typ av bostad Antal Andel
Fritidshus utan folkbokférda boende 12 500 77 %
Fritidshus med folkbokférda boende 3400 21 %
Fritidshus utan uppgift om folkbokf6ring 400 2%
Summa fritidshus 16 300 100 %

Under senare ar har arligen mellan 150 och 200 fritidshus permanentats. Det betyder att om-
vandlingen av fritidshus svarade for cirka hélften av nytillskottet av bostdder. Den utveckling-
en beddms avta pa sikt i och med att allt fler vél beldgna hus har permanentats. Permanent-
ningen av fritidshus &r inte lika konjunkturkénslig som nybyggnation och verkar pagé oavsett
konjunkturcykel.

[ kommunen finns cirka 4 500 ldgenheter i flerbostadshus. Varmdo Bostédder AB har drygt
2 000 hyresritter i sitt bestand och dr den dominerande hyresvirden i kommunen. Uthyrda
smahus 4r inte inriknade. Aganderitt av ldgenheter har dnnu inte fatt genomslag i
kommunen/lédnet.

Viarmdo Bostdder AB:s hyresritter finns frimst 1 Gustavsberg, Hemmesta och Stavsnis. 60
procent av ldgenhetsbestandet saknar hiss och renoveringsbehovet Skar successivt. Efter-
frAgan pa hyresritter 4r stor i kommunen. Bland dem som soker ldgenhet i Virmdd berdknas
hélften vara bosatta i kommunen.

Permanentning av fritidshus

I Virmds kommun finns drygt 16 000 hus som dr noterade som fritidshus. Av dem &r 12 500
hus utan folkbokf6rd befolkning, alltsd fritidshus. Det innebér att ungefér 3 500 fritidshus i
kommunen permanentats. Flertalet fritidshus ligger i kustnéra omraden med upp till 200-300
hus i varje omrade. Merparten har byggts under 1950-, 60- och 70-talen. I manga omraden &r
byggritten begrénsad, ibland &nda ned till 60 kvm f6r huvudbyggnad och 40 kvm fér komple-
mentbyggnad.

Nir omrédena permanentas (folk viljer att bosétta sig och normalt ocksd skriva sig 1 fritids-
huset) okar efterfragan pa kommunal service, framst i form av férskola samt vatten och
avlopp. Periodvis har fritidshusen svarat for 6ver hélften av bostadstillskottet i kommunen.

Detta innebir att mellan 200 och 400 personer flyttar in permanent i ett fritidshus i Varmdo
arligen. Av dem ir en tredjedel redan bosatta i kommun. Till fritidshus flyttar barnfamiljer,
familjer med utflugna barn och ensamstéende personer, framforallt mén. Inflyttarna till
fritidshus har i allménhet god forsétjningsformaga, men lagre utbildningsnivé &n inflyttarna
till smahus. Den genomsnittliga hushallsstorleken for de nyinflyttade ligger néra 2 personer.

Viarmdobor som bositter sig i fritidshus kan ha barn béde i férskolealdern och 1 skolaldern.
Som regel undviker forildrar att flytta nér barnen nétt skolaldern. Det pastaendet giller i
forsta hand ndr man flyttar 6ver ldngre avstand. Bade barn och foréldrar frén Virmdo
kommun som bosiitter sig i fritidshus &r ndgot &ldre dn de inflyttade barnfamiljerna fran andra
kommuner.

Hyresritt
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Virmdé kommun fger drygt 2 000 ligenheter som hyrs ut av det kommunala bostadsbolaget,
Virmdd Bostider AB. Det finns {3 andra hyresritter. Hyra av bostadsldgenhet avser nér
bostaden upplats mot ersidttning. Till hyresritt flyttar ofta unga ménniskor med sdmre
forsorjningsférmaga dn inflyttare till smahus och bostadsrétt. Drygt var 10:e av de inflyttade bosatte
sig i bostadsritt och knappt var 10:e i hyresritt.

Bostadsratt

I Virmdd kommun finns drygt 2 000 bostadsritter. JM har uppfort flertalet av dem. I en
bostadsritt Ager man bara riitten att bo, men inte sjdlva ligenheten. Fastigheten med ligen-
heterna #gs tillsammans med §vriga medlemmar i en bostadsrittsférening dér var och en har
sin andel. Till bostadsritt flyttar personer som dr nagot yngre &n inflyttarna till smahus och
har foljaktligen férre barn. Deras forsérjningsforméga dr god. Drygt var 10:e av de inflyttade
till kommunen viljer att bosétta sig i bostadsrétt.

Enskilt &gande

[ Virmdo finns sammanlagt cirka 30 000 enskilt dgda sméhus och fritidshus. Enskilt dgande
innebir att smahus med tomt avstyckats och utgdr en egen fastighet. Till smahus flyttar oftast
familjer med barn i forskoledldern med god forsdrjningsférméga.

Fiyttmonster och flyttkedjor

For att beddma efterfrigan pé bostdder #r det viktigt att inkludera en bedomning av flytt-
rorelser. I snitt flyttar en svensk tio ginger i livet. Oftast flyttar man i unga &r innan man fyllt
35 &r till allt storre ldgenheter. Personer 6ver 40 &r flyttar mindre, i synnerhet dver kommun-
grins. Folk flyttar pa grund av arbete, men ocksé for att attraktiva orter och bostider lockar.
Byggs det nytt sa lockar det ocksa folk att flytta. Aldre kring pensionséldern flyttar till
bekvidmare och centralare boenden.

Nyproduktion har stor betydelse f6r dynamiken pa bostadsmarknaden genom att rorligheten
Okar och flyttkedjor skapas som frigér bostéder dven till andra grupper d&n dem som nypro-
duktionen primirt vinder sig till. Olika flyttstudier visar att det 4r frimst stora och attraktivt
lokaliserade bostider (sdrskilt smihus) som ger upphov till de lingsta flyttkedjorna och i slut-
dnden skapar mojligheter for ungdomar och andra grupper att komma in pa bostadsmarknad-
en. Den som flyttar in i den nya bostaden ldmnar en annan som blir ledig f6r ett nytt hushéll,
som i sin tur ldmnar plats for ytterligare hushall. En typisk flyttkedja kan vara ett dldre par
som flyttar till en nybyggd, stérre bostadsritt och siljer villan till en barnfamilj. Familjen har
tidigare bott i en mindre bostadsritt som nu siljs till ett yngre par som flyttar ihop. De ldmnar
var sin hyresritt, som leder till att flyttkedjan omsétter fem bostdder och att tvd sméa hyresrétt-
er frigdrs pa marknaden.

Den hoga andelen separationer i unga familjer gor det nagot svérare for unga att komma in pé
den existerande marknaden. Detta 4r ett fenomen som paverkar bildandet av langa flyttkedjor
i Varmdo négot.

Analys av bostadsmarknad, bostadsplanering och
bostadsbyggande

Léget i regionen och nirheten till skdrgérden gor att kommunen bedémer att det kommer att
finnas en stor efterfragan pa nya bostdder, men utvecklingen kommer troligen att ligga ndrmre
det l4ga utvecklingsalternativet dnnu nigra ar. Hosten 2013 och varen 2014 pabdrjades ett
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antal projekt som pekar pa en 6kad efterfrdgan, men ocksa utbud for att flera nya aktérer dykt
upp pa Virmdos bostadsmarknad.

I och med att planering och projektering av flera nya objekt i Gustavsberg blir klara kommer
marknadsfGringen att intensifieras och efterfragan pa bostider formodligen att 6ka. Fler akt-
drer kommer i och med detta att delta i jakten pa marknadsandelar, vilket leder till 6kad kon-
kurrensen. Detta i sin tur leder till ett 5kat byggande.

Traditionellt har Viirmdo Bostidder byggt hyresbostidder och JM bostadsritter. I framtiden
kommer flera aktdrer att medverka. Stena Fastigheter, Riksbyggen, PEAB, IKANO, Frentab,
Jarntorget, Besqab samt Bla Eken tillhor de foretag som nu ocksé har projekt i kommunen.

Kommunen planerar att uppléta planlagd mark d&mnad for hyresritter inom Fabriksstaden som
kan medf6ra att ytterligare aktdrer med byggplaner etablerar sig som bostadsproducenter i
Véarmdo.

Bedémningen #r att efterfrégan pa ldgenheter i perioder med lag tillvixt kommer att vara 150
per ar och vid hog tillvixttakt upp mot 300 bostéder per ar. Till det kommer permanentningen
pa mellan 150 och 200 fritidshus per &r. Satsningarna i centrala Gustavsberg kan komma att
forandra utvecklingen snabbt om det visar sig att efterfridgan pa bostédder &r stor. Redan nu
noteras att manga tecknat sig f6r de bostdder som bjudits ut under véren 2014.

I samverkan med alla uppriknade aktdrer har kommunen tagit fram detaljplaner och exploa-
teringsavtal. En ytterligare insats kommunen kan gora dr att ge det egna bostadsbolaget i
uppdrag att bygga fler hyresritter. I Gvrigt r det upp till marknaden och finanssektorn att
inleda genomforandet. [ kommunen pagar en omfattande kommunal utbyggnad av vatten och
avlopp. Inom tdtortsomréden som #r aktuella for byggande projekterar och bygger kommunen
vigar med mera. Genom exploateringsbidrag mellan kommunen och byggbolag samverkar
man om finansiering av ny infrastruktur.

AktSrerna pd marknaden beddmer att projekt pa mellan 50 och 100 bostidder dr limpliga
produktionsetapper. Bolagen verkar vilja genomf6ra en &rsproduktion pa upp till 50 ldgen-
heter inom ett projekt. Nya forvaltningsenheter vill man helst ska omfatta ungefir 100
lagenheter.

Med tanke pd kommunens lige mellan storstad och skérgard finns férmodligen en stor efter-
fragan pé gruppbebyggda sméhus, sidana projekt &r fa i kommunen. Forberedande planer
finns for ett omrade med cirka 100 hus i Kulla Karby samt ett omrade for cirka 250 hus i
Charlottendal.

Boende per bostadsenhet

Med utgangspunkt frén nationella och regional bedémningar av antal invénare per ldgenhet i
olika bostadstyper foreslas att man som utgéngspunkt for bedomning av boende i olika
omraden riknar med att det i flerbostadshusomraden bor 1,8 personer per enhet, i sméhus
2,95 personer per hus och i permanentade fritidshus 1,95 personer per enhet.

Over tiden sker en utglesning i boendet som leder till att man kan rikna med till exempel 1,35
personer per ligenhet. [ smahus och permanentade fritidshus sker ocksa viss utglesning.
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Bostadsbehov fér sarskilda grupper

Kommunen har ett ansvar for att ordna boende eller bostad for sarskilt utsatta grupper.
Okningen av gruppen ildre samt behovet av att ge fler med sdrskilda bostadsbehov méjlighet
till en egen bostad i kommunen gor att det arligen behdver byggas 15 - 20 ldgenheter i form
av sérskilda boenden och gruppbostider. 1 regel sker produktionen i projektform med nagra
ars mellanrum med enheter pd 5 — 10 ldgenheter i gruppboende och 50 till 80 ldgenheter i
sdrskilt boende for dldre.

Aktuella bostadsbyggnadsprojekt i kommunen

Genom kontakter med kénda lokala byggare har antal bostadsenheter som beréknas produ-
ceras under de ndrmaste aren sammanstillts. Bostéderna tas upp i redovisningen de ér de
beridknas st firdiga, se bilaga 2.

Byggbolagens redovisningar pekar pa att en omfattande bostadsproduktion inleds om nigot
ar. Redan innevarande &r kommer betydligt fler bostadsenheter ut pA marknaden &n pd ménga
ar. For ar 2016 kan det réra sig om cirka 750 enheter. Till det ska ldggas den stdndigt pagé-
ende permanentningen med mellan 150 och 200 hus per &r. Det kan bli problem med av-
sdttning av s manga ldgenheter samtidigt inte minst for att det samtidigt pdgér stora infra-
strukturprojekt i regiondelen som kan paverka mojligheterna att pendla. Det &r ocksa vanligt
med fOrseningar i produktionen vid en snabb omstillning till ett markant 6kat byggande. Till
bilden hor ocksa att Nacka érligen ska bygga cirka 1000 ldgenheter som en del i
overenskommelsen om tunnelbana till Nacka.

Bostadsférsorjning 2014 — 2018

Med utgangspunkt fran Vision 2030, 6versiktsplanens utvecklingsstrategi, befolkningsprog-
nos och bedémd bostadsmarknad har kommunen gjort en bostadsbyggnadsprognos med tva
utvecklingsscenarier, se sid 4 Varmdos utveckling och bostadspolitiska mél. I rddande mark-
nadslidge bedoms det laga alternativet med ett visst kat byggande de ndrmaste dren som mest
troligt.

Ytterst dr det hushallens efterfragan pa bostdder och priset pa marknaden samt méjligheterna
till bra finansieringsvillkor som styr bostadsmarknaden. Stat och kommun kan bidra genom
reglering, planering och markforvérvsinsatser. Bostadspolitiska malséttningar och uttalanden
har ringa effekt pa en avreglerad och marknadsorienterad sektor.

Bostadsbhyggnadsprognos 2014-2018

I det korta perspektivet 4r det planerade bostadsbyggandet, som uppgivits av bostadsforetagen
den mest sannolika utvecklingen, se sid 14. Aktuella bostadsbyggnadsprojekt i kommunen.
Pa sikt berdknas byggandet dven med utgangspunkt fran forvintad befolkningstillvixt och
tidigare erfarenheter av bostadsbyggandet i kommunen. Den mest sannolika utvecklingen &r
ett ndgot hogre byggande 4n i alternativ l1agt till f51jd av den vintade utvecklingen i centrala
Gustavsberg.

Beriknat arligt byggande

Tillviixttakt Ligenheter Smahus Permanentningar
Lag 100 50 150
Hog 200 100 200
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I kommunen pagar en omfattande detaljplanering som gor att det pa sikt kommer att finnas
stora expansionsmdjligheter framst 1 kommunens tétorter. Denna utveckling &r i linje med den
utvecklingsstrategi som lagts fast i samband med att dversiktsplanen antog 2011.

Mer omfattande detaljplanering har genomférts eller pagar i:

e Gustavsberg C
Gustavsberg Ovrigt
Ingar6, Brunn C
Virmds, Hemmesta
Stavsnds
Skdrgarden

2 300 bostider
450 bostidder
500 bostidder
700 bostdder
150 bostidder

50 bostider

Utdver detta sker en utveckling i de prioriterade férdndringsomradena, PFO. Planeringen
pagér parallellt i flera omraden enligt den ordning som faststélldes i Sversiktsplanen:

PFO fram till 2015

Mortnids och Korpholmen

Kolvik

Torsby

Brunn och Lévhamra

Viarmdovik, Herrviksnds och Strémma
Norra Kopparmora

PFO fram till 2025

Enkirret och Atervall

Koviksudde och Skeviksstrand
Viarmdo-Evlinge

Saltard och del av Skidrmard

Alvsala, Fagerdala och Bullands
Stora Barnvik, Barnviksnis o Tranars

Niverdngsvigen och Torshéllsvigen Skilsmaraomradet och Hanskroka
Ingardstrand Norra Lagnd

I bilaga 2 och 3 redovisas i tabellform var kommande &rs nyproduktion av bostéder i tdtorter
planeras ske.

Inriktning pa planerat bostadsbyggande - mer bebyggelse i centrala lagen

Ny permanent bebyggelse ska i forsta hand tillkomma i eller néra kommunens centrumomrad-
en i anslutning till VA-nit, service och kollektivtrafik i Gustavsberg, Hemmesta och Brunn,
samt i mindre omfattning dven i Bjorkas och Stavsnids. Stora sammanhéngande gronomraden
ska limnas ordérda. Permanent boende kommer att 6ka i vil beldgna fordndringsomraden.
Genom att undvika fortitning i form av nya avstyckningar i foréndringsomraden undviks en
tkning av andelen boende i spridd bebyggelse.

Skilen till forslaget att 6ka koncentration av bebyggelse ér flera. Det &r ekonomiskt hallbart
att utnyttja redan gjorda investeringar i végar, VA-system och kommunal service. Ur ett
miljoperspektiv &r det bra att bevara oexploaterad mark och i 6kad utstréckning fortéta befint-
liga omréden samt att bygga fler bostédder i service- och kollektivtrafiknéra ligen sd att
bilberoendet minskar genom att fler kan &ka kollektivt. Aven den mer hallbara livsstil som
forslaget till ny Gversiktsplan beskriver dr enklare att utveckla i titare boendemiljder med nira
till allt.

Miljévanligt byggande och energisnala hus

Kommunen ska verka for att det byggs moderna bostider med hog kvalitet och med krets-
loppsanpassade, energieffektiva material. Bebyggelsen ska utformas resurseffektivt och miljs-
vénligt utifran gillande energinorm. Kretsloppsténkande och lag energiforbrukning ska prégla
all ny- och ombyggnation. Detta giller dven fritidshus. F6r Framtidens Gustavsberg finns ett
utforligt miljdprogram, antaget av fullmaktige i december 2011, som ska foljas vid planering,
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projektering, byggande och drift av nya bostéider. I det har kommunen och byggherrarna
kommit Sverens om att nya lagenheter ska ha ett energibehov som &r 60 procent av behovet
till en normal ldgenhet i regionen 2011. Byggbolagen kan sen lagstiftningen &ndrats 2014 inte
tvingas bygga hus med bittre energiprestanda #n vad byggreglerna foreskriver. Kommunens
samlade energi- och klimatmél redovisas i den energi- och klimatpolicy som antogs i
kommunfullméktige i april ar 2010.

Blanda bostéder och arbetsplatser

I de centrala delarna av kommunen ska lokaler for handel, kontor och annan verksamhet
blandas med boende. Genom att skapa forutsittningar for fler lokala arbetsplatser skapas
mojligheter for invanare att bide bo och arbeta i kommunen. Det skapar liv och rorelse under
flera timmar pd dygnet som #dven bidrar till trivsel och trygghet i Varmdo samtidigt som
behovet att pendla till arbete i regionen minskar pé sikt.

Varierat bostadsbestand fér att svara mot olika gruppers behov

Nir titorterna utvecklas och fortitas ska en mangfald av upplatelseformer och storlekar pa
bostider efterstrivas for att matcha olika hushalls sammanséttning, levnadsvanor och indi-
viduella 6nskemal. D4 skapas forutséttningar for social integration och motverkan av boende-
segregation. En malsittning &r att bygga mer tiit bebyggelse med framst ldgenheter i centrala
ldgen. Andelen hyresritter ska 6kas genom att kommunen upplater vil beldgen mark till
byggare och forvaltare av hyresritt. I centrala Gustavsberg &r en gemensamt faststilld méal-
sdttning att 20 procent av tillkommande ldgenheterna ska vara hyresritt.

Den hdga andelen smahus, 75 procent, gor att dganderitt dr den vanligaste dgarformen i
kommunen. Andelen bostadsritter och hyresritter dr ungefir lika.

Med en medveten satsning pa nyproduktion kan bostadsbestandet pa sikt férdndras. Det ger
uppkomst till flyttkedjor, som bland annat leder till att sma ldgenheter frigdrs. Det &r positivt -
fler ungdomar har méjlighet att vilja att bosétta sig i kommunen. Men for att inte helt behdva
forlita sig pa effekten av flyttkedjor &r det viktigt att fler kostnadseftektiva lgenheter i olika
storlekar produceras, inte minst med hénvisning till att flera tusen koar till bostad i Varmds. I
nuldget nyttjas en allt stérre del av Viarmdo Bostdder AB:s bestand for specifika grupper
samtidigt som det #r stor efterfragan pa lediga ligenheter. Det gor att kon for dem som sdker
hyresritt i normal ordning blir lingre. Varmdd Bostéder har dérfor planer att fortéta i befint-
liga bostadsomréden, till exempel Munkmora, for att snabbare fa fram ldgenheter.

Vid planeringen for ett varierat bostadsbestand dr det viktigt att ta hinsyn till olika gruppers
behov och forutsittningar. Nedan anges en uppskattning av olika gruppers behov av bostédder.
Den baseras pa underlag och erfarenheter fran olika kommunala verksamheter.

Bostader for barnfamiljer och personer i medelaldern

Majoriteten av de familjer och medelélders som flyttar till Varmdo &r relativt resursstarka och
16ser sin boendesituation p& egen hand. Vanligtvis efterfragar de bostadsritter, sméhus eller
fritidshus som kan permanentas. Dessa grupper star for en stor del av den samlade efterfrdgan
pa bostider.

Fram till ar 2018 berdknas det finnas behov av cirka 1500 bostdder. Det bor arligt byggas

minst 300 bostdder i nyproduktion for att tdcka berdknad lokal efterfragan och bidra till att
tdcka det regionala behovet av bostdder.
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Bostédder for dldre

Allmint ir trenden att personer §ver 65 ar har allt béttre hélsa och dédrfér bor kvar lingre i sin
ordinarie bostad. For att mojliggdra kvarboende i hog alder bor alla nya flerbostadshus byggas
med hiss och hiss istalleras i Virmdd Bostiiders befintliga bestand i samband med ombyggnad
och renovering. Aldre bostidder och sméhus kan anpassas med hjélp av bostadsanpassnings-
bidrag.

Ett alternativ till kvarboende &r seniorbostdider. Det dr i grunden en vanlig lagenhet, ofta i ett
flerbostadshus med gemensamma lokaler. Kraven for boende &r ofta att ndgon i hushéllet ska
vara 6ver 55 &r samt att man inte har hemmavarande barn. I Varmdo finns cirka 140 senior-
bostdder i form av bostadsritter. PA Mariaterrassen byggs ett 50-tal ldgenheter som beréknas
vara klara for inflyttning &rsskiftet 2014/15. Ytterligare cirka 150 planeras i Strandvik och
Vargbacken.

Fram till ar 2018 berdknas de planerade 150 seniorbostdder, framst i form av bostadsrditter,
svara upp mot behovet.

En annan form av boende for dldre ir trygghetsboende. Det dr en relativt ny boendeform som
kan ses som ett forstirkt seniorboende. De boende klarar sig funktionellt i sin ligenhet, men
vill kanske av trygghetsskil flytta till ett gemensamt boende. Formerna for service i ett trygg-
hetsboende beslutas av respektive forvaltare, privat som kommunal. I Virmdb finns ett trygg-
hetsboende med 20 platser pA Hemmestahtjden som Virmdo Bostdder AB forvaltar. Cirka
230 star i ko for dessa bostider. Virmdo Bostidder har ftt i uppdrag att planera trygghets-
bostider och kommunen utreder om 40 bostdder kan byggas vid Gustavsgérden.

Fram till ér 2018 berdknas det finnas behov av cirka 100 trygghetsbostdder, i form av bade
hyresrditter och bostadsriitter.

Scrskilt boende for dldre, dven kallat vérd- och omsorgsboende, finns fér dem som behdver
mer stdd dn vad som kan erbjudas i hemmet. For att fa plats pa ett sirskilt boende krévs ett
bistandsbeslut fran kommunen. I Viirmd®o finns fyra sérskilda boenden med sammanlagt 238
ligenheter for 4ldre, men behovet vixer med en 4ldrande befolkning. Man kan rédkna med att i
snitt var femte dldre Sver 80 ar behdver sirskilt boende. I centrala Gustavsberg och i Brunn
planeras for sammanlagt ett par hundra ldgenheter. I Pilhamn i Brunn forbereds for ett boende
med cirka 50 ldgenheter till 2016.

Fram till &r 2018 berdknas det finnas behov av sammanlagt cirka 150 ldgenheter i sdrskilt
boende i kommunen.

Bostider for personer med fysisk- och psykisk funktionsnedséttning samt social fortur

For personer med funktionsnedsittning finns vissa rittigheter till anpassade bostader.
Kommunen ska verka for att personer som av fysiska eller psykiska skl behdver boende
anpassat till sin livssituation far sérskilt stod. Bostad med sérskild service &r en bistands-
beddmd insats som personer under 65 kan ansdka om hos kommunen. Virmdd kommun har
ett 30 tal sidana rehabiliteringsldgenheter och behovet av ytterligare sidana bostéder dr ca 5
nya bostédder per ar.

Esrtur till bostad i Virmdd kommun kan beviljas den som har starka medicinska och eller
sociala behov av en viss bostad och eller ett starkt skyddsbehov péa grund av hotbild. Med en
vixande befolkning i kommunen dkar behovet av sociala forturer. Drygt ett 30 tal lgenheter
har varit aktuellt behov under 2013.
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Fram till ar 2018 finns ett behov av cirka 5 nya rehabiliteringsbostdder per ar samt minst ett
30-tal platser per dar for boende med ritt till social eller medicinsk fortur.

I &vrigt har personer med funktionsnedsittning liksom dldre majlighet till kvarboende genom
att anstka om bostadsanpassningsbidrag for ombyggnad av befintlig bostad.

Bostader for nyanlanda flyktingar

Varmdé har i avtal med Migrationsverket kommit verens om att ta emot flyktingar och
ensamkommande flyktingbarn. Enligt avtalet ska Virmdo ta emot mellan 7 och 22 nyanlénda
invandrare per ar och ordna plats for 40 ensamkommande barn per 4r.

Fram till ar 2018 berdknas det finnas ett behov ca 20 ldigenheter (bostdder) per ar for att
Virmdo ska kunna ta emot hela den flyktingkvot som avtalats om.

Bostader for hemlésa, internt stddboende

Utover efterfragan pé ldgenheter i form av rehabldgenheter, forturer och ldgenheter till flykt-
ingar ska kommunerna bidra till att personer fér insatser i form av boende pa grund av till
exempel missbruk. De har har behov av bostad och sérskilt stéd kan erbjudas stédboenden. 1
Varmds kommun finns ett internt stédboende 1 disponentvillan i Strandvik, i Angsvik, i

Alvsby gard samt i Ldnkhuset. Totalt har kommunen 34 platser i internt stédboende.

Fram till ar 2018 berdknas det finnas ett behov pa cirka 5 platser per ar i internt stodboende.

Bostédder for personer som har sérskilt svart pa marknadens villkor

De som har svért att pA marknadens villkor klara sin boendesituation &r personer eller familjer
med lag inkomst. Det kan vara ensamstaende eller ungdomar som studerar eller &r utan arbete.
Bostadsritter dr for flertalet av dessa inte ett alternativ och kon for att fa en hyresrétt med
rimlig hyresniva ér lang i kommunen.

For de som far tag pa en bostad och har betalningsférmaga, men inte uppfyller kraven pa till
exempel fast anstéllning for ett hyreskontrakt finns en kommunal hyresgaranti. Det innebér ett
borgensatagande fran kommunens sida. Hyresgaranti giller inte for personer med
forsorjningsstod.

Ungdomar &r en grupp som har allt svarare att ta sig in pa bostadsmarknaden for att de inte
kan hitta en bostad till ett pris som de har rdd med. Virmdo Bostdder AB har dérfor pé f6rsok
en sdrskild formedling till ungdomar som innebdr att alla ldgenheter som &r 30 kvm eller
mindre, 49 stycken, ldmnas till personer mellan 18-25 &r. Genom denna insats far ungdomar
tillgéng till den del av kommunens befintliga bestand som har ldgre hyror &n nyproducerade
hyresritter. Hitintills har endast fyra ldgenheter formedlats.

Virmdo Bostdder ska bygga ett hundratal smalégenheter for bland annat studenter i
Charlottendal och Blé& Eken planerar att bygga lika manga sma bostadsritter genom

ombyggnad av Sanitetsporslinsfabriken.

Fram till ar 2018 berdknas det finnas behov av cirka 30 sma bostdder, frdmst i form av
hyresrdtter med lag hyra.

18



Utblick mot 2020, 2030 och 2050

Kommunens tillvixt beréiknas dven ldngsiktigt ligga pa mellan 500 och 800 invanare per ar.
Med en lag utvecklingstakt berdknas den érliga bostadsproduktionen till sammanlagt cirka
300 bostédder och vid en hog tillvixttakt till 500 bostidder. Med Sversiktsplanen som grund
planeras i kommunens fem tétorter for centralt beldgna bostéder i en omfattning som beddms
ticka behovet av bostdder fram mot ar 2030 om efterfrdgan pa sikt ligger pa ungefir dagens
niva. En betydande del av Varmdds 14 000 fritidshus beddms i och med att kommunalt vatten
och avlopp byggs ut till dvervdgande delen av fastlandsomridet kunna permanentas pé sikt.

I jim{orelse med Nacka och Stockholm som kommer att fa en allt mer stadslik bebyggelse
dven i ytteromrdden si beddms Vidrmdd ha kvar karaktdren med en omfattande spridd men
omrddesvis tit bebyggelse. Endast i titorternas centrala delar kommer en mera stadslik
bebyggelse att utvecklas.

Till 2050 bed6ms att det finns efterfragan pa ytterligare upp mot 7 000 ldgenheter och
omvandling av upp mot 3000 fritidshus. Tabellen nedan visar den ungefirliga produktionen
per period med utgédngspunkt fran antagandet om en genomsnittlig utveckling pa 400 enheter
per &r och en fordelning med cirka 40 procent ldgenheter 20 procent sméhus samt 40 procent
permanentade fritidshus.

Bostadsutbyggnad 2014-2020 2021-2030 2031-2050
Ligenhet 560 2 900 5000
Smaéhus 1120 1400 2 000
Permanentning 1120 1 700 3 000
Invénarantal 48 000 60 000 80 000

Trycket pa skdrgarden som rekreationsomrade kommer att 6ka i och med att regionen vixer
och fortitas. Natur- och vattenkontakt &dr hogt prioriterade aspekter vid méangas val av plats
for vistelse under sin fria tid. Det kan innebéra att man viljer att pendla allt ldngre for att
kunna bo i miljéer som ger mojlighet till en aktiv fritid i direkt anslutning till bostaden.

Virmdos bostadsmarknad med en stor andel i mark- och naturnira boende har framtiden for
sig!
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Bilaga I

Exempel pa bostadspolitiéka insatser

Arliga bostadsbyggnads- och befolkningsprognoser

For att 3 en tydligare bild av behov och forutsdttningarna i olika delar av kommunen gors
infor budgetarbetet beddmningar av utvecklingen pa basis av bland annat byggbolagens
planer och antalet laga kraftvunna detaljplaner. Prognoserna stims av mot regionala
bedémningar och prognoser fran SCB, lidnsstyrelsen och TMR.

Markpolitik och dgardirektiv

Kommunen underlittar genom strategiska markforviry ett allsidigt bostadsbyggande i
enlighet med &versiktsplan, plan for bostadsforsérjning med mera. Kommunen kan genom
dgardirektiv och markpolitik skapa forutséttningar for Varmdo Bostidder AB att bidra till ett
varierat bostadsbesténd och att flyktingar, ungdomar och andra som har svért pa
bostadsmarknaden far stérre mojlighet till bostad. Varmdé Bostidder bor kunna genomféra
flera punkt visa fortdtningar i anslutning till befintlig bebyggelse.

For att bredda marknaden och f4 in fler aktorer, som till exempel bygger hyresritter, kan
kommunen silja kommunal mark inom bland annat fabriksstaden.

Planberedskap

Med en bra planberedskap stirks mdjligheterna till bostadsproduktion nér bostidder efter-
fragas. Detaljplaner haller pa att tas fram for utvecklingen i centrumomréaden och i priori-
terande forindringsomréden. Detta ger exploatdrer/byggherrar méjlighet att verka proaktivt
for att skapa nya marknadsandelar samt bygga baserat pa efterfrigan.

Samverkan

Samverkan mellan kommunen, markégare och andra aktSrer pad bostadsmarknaden bor
intensifieras for att identifiera behov hos olika grupper och samtidigt hitta nya kreativa
boendeldsningar.

Bostader till ungdomar och unga vuxna

Virmdo Bostider har uppdrag att bygga bostdder for unga i form av bland annat student-
lagenheter. Bla Eken planerar att bygga cirka 100 sma ldgenheter inom Fabriksstaden.

Sekundér bostadsmarknad
Det finns en sekundér bostadsmarknad baserade pé bland annat sociala kontrakt som vixter i
kommunen. Hur den ska hanteras och utvecklas fram6ver bor ses dver.
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Sammanstallning av byggprojekt 2014 -2018

Bilaga 2

Objekt 2014 2015 2016 2017 2018
Mortnds, Frentab, parhus 13

Mortnés, Frentab, Igh, br 20 20 12

Mortnds, VBAB, Igh, hr 17

Mortnds, VBAB, LSS-Igh 5

Mortnids, Hokerum, radhus 12 20 20 20
Mariaterassen, RB, trygg-bo 32

Mariaterassen, RB, Igh, br 24 40 30 10
Kolviksterrassen, Frentab, villor 15

Charlottendal, VBAB, Igh, hr 80 52
Porslinskv, JM, lgh, br 43 74 65 65
Porslinskv, Ikano, lgh, br 75 85 70
Porslinskv, Bl& Eken, Igh, br 95 115

Porslinskv, Jarntorget, Igh, br 60 60 60
Porslinskv, Stena, Igh, hr 120 80 40
Porslinskv, V&B, Igh, hr 75 35
Strandvik, JM, Igh, br 30 30

Kulla Karby, villor 50 50

Brunn C, VBAB, Igh, hr 50 60
Kvarnbergst, PEAB, Igh, br 30 30 30 30
Munkmora, VBAB, Igh, hr 60
Vattentornsb, Kn, Igh, hr 50
Vattentornsb, JM, Igh, br 50
Summa 127 263 746 617 460

Killa: Byggbolagen har ldmnat uppgifter till kommunen véren 2014
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Bilaga 3
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