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1 Bakgrund och syfte

Riktlinjer for bostadsforsorjning for Sundsvalls kommun &r framtagna av WSP pa uppdrag av
kommunstyrelsekontoret. Kommuninternt samrad och forankring har skett med
kommunstyrelsekontoret, stadsbyggnadskontoret, individ- och arbetsmarknadsférvaltningen,
véard- och omsorgsforvaltningen och Mitthem AB.

Vidare har externt samrad skett med Lénsstyrelsen Visternorrland, Region Visternorrland,
Pensionérernas riksorganisation och SPF Seniorerna. Ett flertal intervjuer har dessutom
genomforts med fastighetsmiklare verksamma inom kommunen. En beslutande workshop
med ansvariga chefer inom kommunen och Mitthem AB har genomforts.

De tidigare riktlinjerna for bostadsforsorjning i Sundsvalls kommun ingick i Oversiktsplan
2021 som antogs av kommunfullmiktige 2014-05-26. De nya riktlinjerna enligt foreliggande
dokument beslutades av kommunfullmiktige 2022-06-27".

Syftet med riktlinjerna dr att fungera som utgdngspunkt for langsiktiga och strategiska
stillningstaganden kring kommunens bostadsforsorjning. Riktlinjerna utgar ifrén de tre
héllbarhetsperspektiven; ekologisk, social och ekonomisk héllbarhet.

2 Lagstiftningen

Varje kommun ska med riktlinjer planera for bostadsforsorjningen i kommunen enligt lagen
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383). Riktlinjerna for bostadsforsérjning
ska, enligt bostadsforsorjningslagen, grundas pd en analys av kommunens demografiska
utveckling, efterfragan pa bostidder, bostadsbehovet for sirskilda grupper och
marknadsforutsittningarna. Riktlinjer for bostadsforsorjning antas av kommunfullméaktige
varje mandatperiod.

WSP har tagit fram en bostadsforsorjningsanalys for Sundsvalls kommun, som ett underlag
till dessa riktlinjer for bostadsforsorjning.

1 KS-2021-00981
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3 Sammanfattning av bostadsforsorjningsanalys for
Sundsvalls kommun

3.1 Sammanfattning

Befolkningen i Sundsvalls kommun okar stadigt de flesta ar, dock har befolkningen minskat
de tvd senaste aren. Prognosen dr att befolkningen ska dka framover. Befolkningsékningen
bestér frimst av ett invandringsoverskott. Det finns en stor grupp 1 aldern 70 och uppét 1
kommunen som snart kommer behdva mer anpassade bostdder. Sex av tio personer bor i
titorten Sundsvall. Det finns dven en stor grupp av befolkningen som bor 1 nagon av
kommunens 20 ovriga tétorter.

Sundsvalls kommun har ett nira geografisk samband med Timr8 kommun och det &r manga
som pendlar mellan kommunerna.

Sundsvalls kommun har den ldgsta andelen hyresritter av de totalt 21 kommuner som réknas
till gruppen storre stdder. Kommunen har forsokt dndra den fordelningen, och knappt hilften
av byggandet de senaste fem aren har varit hyresrétter.

Sundsvalls kommun har inte en strukturell bostadsbrist eftersom det finns tillrdckligt med
bostdder i kommunen 1 forhallande till befolkningsméngden. Daremot har befolkningen okat
mer dn vad det byggts frdn 2004 och fram till 2015. Vidare ar bostadsbestandet ojamnt
fordelat pa sa vis att olika grupper i befolkningen bor olika stort.

Det finns inga vakanser i det kommunala hyresbestandet, forutom periodvis 1
studentbostidderna. Kommunen beddmer att det rdder bostadsbrist i hela kommunen och att
det kommer vara det dven framdver. Pa sa sétt kan man séga att bedomningen av om det ar
bostadsbrist 1 kommunen beror pa hur bristen definieras.

Priserna pa bostider i Sundsvall dr hogre &n i1 dvriga regionen och har 6kat markant under
flera ars tid. Villor virderas hogre dn bostadsritter, dven per kvadratmeter. De bostdder som
vérderas hogst dr beldgna centralt eller vid kusten.

Det finns ett underskott pa de flesta olika typer av bostidder for sarskilda grupper.

Kommunens system for hantering av bostadssociala kontrakt fungerar vil. Systemet dir
Mitthem har krav pa sig att tillhandahalla 100 bostéder arligen till Drakfastigheter, som i sin
tur hyr ut bostdderna i andra hand via kommunens olika forvaltningar, fungerar smidigt och
dandamaélsenligt.

3.2 Rekommendationer bostadsforsorjning

Sma och billiga hyresritter dr viktiga for flera olika malgrupper, sdsom &dldre, unga och for de
som stér langst fran bostadsmarknaden. Daremot 4r det dock svart att bygga billiga bostider,
da nya bostéder per definition alltid &r dyrare &n dldre bostidder. Darfor ér ett forslag att
kommunen har som mal att genomf{6ra minst en markanvisning med l14g hyra som
urvalskriterium. Det finns ett flertal olika sétt att genomf6ra detta, exempelvis genom att
anvinda tomtréttsavtal med separata avtal, sa kallade sidolopare.
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Den enda bostadstypen som det rdder overskott pa dr studentbostdder och det ar just den typen
av sma, billiga hyresrétter som flera andra mélgrupper har behov av. Hir bor en studie
genomforas om vissa studentbostider ska konverteras till bostdder for andra grupper.

Ett annat forslag ar att kommunen inleder ett samarbete med privata studentbostadsigare
for att bostadsgarantin till studenter ska breddas och bli mer hallbar.

Den bostadssociala gruppen (BOS) inom Individ- och arbetsmarknadsforvaltningen har en
viktig roll 1 bostadsforsorjningen och BOS-gruppen tar idag dven hand om utsatta grupper
utdver socialtjanstlagens ramar.

Atta procent av invénarna i Sundsvalls kommun ir ensamboende seniorer. Det hir ir en grupp
som 1 stigande grad kommer att behdva ett mer anpassat boende framdver. Dessa bostéder ska
planeras pa olika platser i kommunen och det ska vara bostdder som uppfyller olika behov
och efterfragan.

Kommunen behdva planera for en stor andel bostiider med malgrupp dldre. Det handlar
om olika typer av bostéder, vanliga bostadsritter, kommunala eller privata seniorbostider,
trygghetsbostédder eller kommunala bostidder for dldre med sérskilda behov. Detta dr en stor
grupp ménniskor med skilda ekonomiska mdjligheter och behov. Fler bostédder for seniorer dr
aven en nyckel 1 bostadsforsorjningen for att kunna anvénda det existerande bostadsbestandet
mer effektivt och pé sé sitt inte behdva bygga lika manga nya bostdder. Manga seniorer bor
ensamma 1 stora hus medan andra grupper pa bostadsmarknaden tranger ihop sig pad mindre
bostadsyta. Att vidta atgdrder som leder till att flyttkedjor skapas dr dérfor den mest
ekologiskt, ekonomiskt och och socialt hallbara bostadsforsorjningen.

Dérfor ar en rekommendation att kommunen dven vidtar aktiviteter for att skapa
flyttkedjor som bidrar till att 16sa olika gruppers bostadsbehov. En kommunal policy for
att dldre ska bo kvar sa lange som mojligt 1 sina bostéder dr bra pé ett sitt, men kan verka
hdmmande for att skapa flyttkedjor och en dynamiskt fungerande bostadsmarknad. Ett forslag
for att underlitta omflyttning ar att infora flyttlotsar eller pa annat vis ge riktade bostadsrad
till dldre.

Enligt en vigledning fran Fastighetsigarna och Sveriges Allménnytta® 4r det rimligt att gora
skillnad pé och visa storre restriktivitet mot hyresrelaterade skulder och
betalningsanmérkningar jimfort med andra skulder och betalningsanmérkningar. Ett forslag
ar darfor att tilltrideskraven hos Mitthem fndras till att enstaka
betalningsanmirkningar som inte ir hyresrelaterade inte ska leda till att en hyresgist
automatiskt nekas att fi erbjudande om en bostad.

Prioritera planeringen av smahustomter och gruppbyggda smihus i centrala léigen,
girna strand- eller kustnira ldgen dr ett annat forslag. Det finns en stor efterfragan pé den har
typen av bostéder, och kommunen behdver styra planeringen i hogre utstrickning én idag.
Annars kommer villor och radhus byggas i alla fall pa privata tomter, vilket paverkar annan
kommunal service sasom skolor, forskolor med mera.

22 Uthyrning och forvaltning av bostader. Vagledning for behandling av personuppgifter.
Fastighetsagarna och Sveriges Allmannytta 2020.
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Ett forslag frin bostadsforsorjningsanalysen dr att kommunen inrittar en tomtko igen, med
bade enstaka tomter och storre omrdden for smahusbebyggelse. Ett alternativ till att infora en
tomtkd dr att 14gga ut en stdrre méngd tomter via fastighetsméklare. P4 sé sitt far
intressenter lattare att vilja den tomt som &r intressant. Forslagsvis ska dven foretag ges
mojlighet att stélla sig i tomtkon for att bygga mindre smahusomriden.

Kollektivtrafik bidrar till ett hallbart resande och darfor dr det mycket viktigt att nya bostéider
planeras i niira anslutning till kollektivtrafik for att underlétta pendling och ett hallbart
resande.

Det finns ett behov av bostdder dven i serviceorterna. Ett sétt att mota det &r att kommunen
uppmuntrar lokala initiativ for bostadsbyggande i serviceorter. Positiva exempel pd hur
detta kan genomfdras finns i Kldvertrisk i Norrbotten och i Duved? i Jimtland.

3.3 Rekommendationer bostadsplanering

De senaste fem &ren (2016-2020) har det varit en hog byggtakt i kommunen, och det har
byggts 1 genomsnitt 225 bostdder per ar. Bostadsbehovet framover (2022-2030) enligt den
befolkningsprognos som Statisticon har gjort, dr 116 bostéder per ar givet den hushéllsstorlek
som rader i kommunen idag. Behovet av bostdder dr dock hogre dn efterfrigan pé bostdder, da
nya bostidder per definition dr dyrare 4dn dldre bostdder. En beddmning i
bostadsforsorjningsanalysen ér att efterfrdgan de kommande aren &r 1 genomsnitt 96 bostéder
per éar, vilket kan variera nagot beroende av vilken typ av bostdder som byggs.

Kommunen har en mélséttning att skapa 5 000 nya jobb till 2030. Det ar svért att forutsidga
vilken typ av jobb som kommer att skapas och hur stor andel av befolkningen som kommer
att flytta till kommunen utifran och @ven vilken typ av hushall det ror sig om. Allt detta
paverkar behovet av bostdder framdver. I bostadsforsdrjningsanalysen har det antagits att 70
% av de nya arbetstagarna flyttar till kommunen och att det &dr tva nya arbetstagare per bostad.
Detta ger ett behov av att planera for 200 nya bostader per ar. Den sammantagna
rekommendationen blir ddrmed att kommunen bor planera for 200 bostéider per ar i
enlighet med kommunens mal. Planerna for de nya bostidderna behdver vara flexibla och
lyhorda for efterfrdgan hos marknadens aktorer.

Planberedskapen ska vara god och det dr viktigt att kommunen skapar en beredskap for att
klara av storre industrietableringar och storre befolkningsdkningar dn prognoserna. Det dr
darfor viktigt att kontinuerligt utvdrdera prognoserna och vara beredd att hja ambitionen for
nyproduktion av bostider.

Bostidderna bor 1 mgjligaste méan planeras enligt féljande fordelning av upplatelseformer:

Upplatelseform Andel bostider per ar

Hyresritter (inklusive kategoribostdder) 40 %
Bostadsritter 20 %
Villor (bade gruppbyggda och enskilda) 40 %

3 www.duvedmodellen.se och Vi ordnar boende, en inspirationsskrift fran Folkrorelseradet.
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4 Riktlinjer for bostadsforsorjning

Riktlinjer for bostadsforsorjning anger vilken inriktning som ska gélla for
bostadsforsorjningsarbetet inom Sundsvalls kommun. Som underlag for riktlinjerna har en
bostadsforsorjningsanalys genomforts 1 vilken olika aspekter och behov kopplat till
bostadsforsorjningssituationen i Sundsvall behandlas.

Analysen har mynnat ut i féljande nya riktlinjer for bostadsforsérjning 1 Sundsvalls kommun:

En analys av bostadsomradets upplatelseformer ska alltid finnas med nér
bostadsomraden och nya bostadsprojekt detaljplaneras. Hansyn ska tas till
sammansattning av bostider i1 stadsdelen och kommunen i stort.

For att minska segregationen ska kommunen striva efter en blandad bebyggelse nir det
géller upplatelseformer, hustyper, ldgenhetsstorlekar och boendekostnader.
Kommunen ska i sin bostadsplanering utga fran bostadstyper som utgdr en brist och
som kan skapa onskvérda flyttkedjor utifran aktuell analys av bostadsbehov.

Behov av bostidder for dldre ska tillgodoses i hela kommunen, bland annat genom att
kommunen ska verka for fler trygghetsbostédder.

Kommunen ska genom aktiv markpolitik och god mark- och planberedskap ge
forutséttningar for nyproduktion av bostidder och trygghetsboenden som skapar
forutséttningar for en befolkningsméngd uppgaende till 110 000 invénare ar 2030.
Kommunen ska vara en aktiv part pa fastighetsmarknaden med vil utvecklade
samarbetsformer med byggaktdrer och fastighetsdgare for att 6ka nyproduktionen,
underldtta for fler att komma in pa bostadsmarknaden och skapa forutséttningar fler
varierande boendeformer t ex coliving och trygghetsboenden.

Kommunen ska planera for fler smahustomter i fler attraktiva omraden.

Kommunen ska striava efter en 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden och efter ett
ekologiskt och ekonomiskt hallbart anvindande av det befintliga bostadsbestandet.
Kommunen ska sédkerstélla att ett tillrdckligt antal 1agenheter finns tillgédngliga for att
kunna uppfylla Vérd- och omsorgsforvaltningens och Individ- och
arbetsmarknadsforvaltningens dtaganden.

Ny bebyggelseutveckling ska framst lokaliseras till omrdden dér kollektivtrafik,
infrastruktur och service finns utbyggt i ndiromradet och dér det finns hallbara system
for energi, vatten, avlopp och avfallshantering.

Kommunen ska verka for att uppna ligsta mojliga klimatpaverkan inom savil befintligt
som tillkommande bostadsbestand.
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5 Styrdokumentens inbordes samordning

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ar vigledande i arbetet med oversiktsplanen
nér det géller att frimja bostadsbyggande och utvecklingen av bostadsbestandet. Riktlinjerna
for bostadsforsérjningen utgor underlag for de bedomningar som gors 1 oversiktsplanen nér
det géller hiansyn till behovet av bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. I
oversiktsplanen framgar hur kommunen avser tillgodose det 1angsiktiga behovet av bostider®.

6 Ansvar, organisation och genomforande

Kommunstyrelsen dr uppdragsgivare och har det 6vergripande ansvaret for riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Genomforandet sker i form av en handlingsplan i samverkan med
berdrda ndmnder och bolag. Kommunstyrelsen svarar dven for uppfoljning av
handlingsplanen.

7 Bilaga

Bostadsforsorjningsanalys Sundsvalls kommun, 2022-06-14, WSP Sverige AB.

4 Koppling till 6versiktsplanen - Planering for bostadsférsorjning - Boverket
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