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INLEDNING

Vadstena kommuns befolkningsutveckling 4r sjunkande och de éldre blir relativt fler. P4 sikt stiller detta
till problem med forsérjningen — for fi 1 yrkesverksam alder skapar ett kommunalekonomiskt underskott.
De allra senaste dren har takten 1 befolkningsminskningen avtagit, men prognosen ér fortsatt negativ. En
bittre férdelning mellan dldersgrupperna ér viktig att uppnd pa sikt och ger ytterligare forutsittningar for
en positiv befolkningsutveckling. Idag 4t Vadstena den kommun i Ostergétland som har hégst andel dldre,
savil 65 ar och dldre som den mer omsorgs- och vardkrivande delen av befolkningen 85 ar och dirdver.
Prognosen visar att andel ildre i Vadstena kommun kommer att vara 38 procent (65- ir) ar 2030.
Prognosen med en ildrande befolkning ger utmaningar vad det giller samhillsplanering och
bostadsforsorjning. Om tio ér ér det framfor allt aldersgruppen 6ver 70 ar som vuxit medan de under 50
ir blivit allt firre.

En forutsittning for positiv befolkningsutveckling 4r en god arbetsmarknad, bra niringslivsklimat,
vilplanerad infrastruktur och vilfungerande kommunikationer, ett offensivt bostadshyggande, god tillging
till byggnadsklara tomter samt méjlighet till en aktiv fritid.

SYFTE OCH INNEHALL

Syftet med planeringsforutsittningarna dr att vara en bas f6r kommunens bostadsforsorjningsprogram och
riktlinjer for bostadsforsorjning.

Planeringsforutsittningarna innehaller bakgrund, lagstiftning, nationella mal och regionala strategier som
giller f6r samhillsplanering, byggande och bostadsmarknad. Planeringsférutsittningarna innehiller ocksé
en bild och analys av liget pa bostadsmarknaden i Sverige, Ostergdtland och Vadstena vid den tidpunkt
som riktlinjerna tagits fram. Planeringsférutsittningarna ska bidra till att belysa de delar som riktlinjerna
for bostadsforsorining ska forhalla sig till.

Bakgrund

Utifrin ett beslut 1 kommunstyrelsen den 16 maj 2012 §153 fick planeringsenheten tillsammans med
Vision Vadstena (Viva) i uppdrag att gora en utredning kring bostadsutveckling. Utredningen
genomfordes under hosten 2012 och presenterades for kommunstyrelsen 1 november samma ar.
Utredningen belyser olika faktorer som pé ett eller annat sitt paverkar bostadsbyggandet i en kommun
och Vadstena kommun sirskilt samt vilka forutsittningar det finns for att kommunen ska kunna planera
och ge mojlighet for ett Skat bostadsbyggande.

Slutsatsen i bostadsutredningen ir att befolkningens Alderssammansittning lingsiktigt bor vara i bittre
balans. Det betyder att inflyttning i aldersgruppen 25-45 4r #r Onskvird och ska prioriteras i
samhillsplaneringen. D4 uppnas mélen mot ett mer hillbart samhille — bade socialt och ckonomiskt.
Kommunen ska ge forutsittningar for satsningar pi byggnation av seniorboenden som #r centralt
placerade 1 kommunen. Detta f6rvintas starta en flyttkedja som frigér villor i flera bostadsomriden i
kommunen. Utredningen visar att kommunen behdver ha en aktiv bostadspolitk som skapar
forutsittningar for att mota behovet av de forindringar som sker i olika dlderskategorier for att
kommunen ska vara en attraktiv boendeort. En del 1 att ha en aktiv bostadspolitik r att ta fram ett
bostadsforsériningsprogram. For att pa ett effektivt sitt arbeta med bostadsutvecklingsfrigan i Vadstena
kommun krivs prioriteringar och fokus. En bostadsmarknad i balans innebir att hushdll ska kunna vilja
boende och att det ska finnas vissa frihetsgrader i bestindet fér omflyttning. En uttalad politik kring
kommmunens visioner, mal, policy och planer underlittar f6r aktorerna pa marknaden och naturligtvis dven
internt i kommunen.
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Kommunfullmiktig har 12 december 2012, § 206 gett kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram
bostadsforsérjningsprogram och riktlinjer f6r bostadsférsérjning for Vadstena kommun. Arbetet med att
ta fram riktlinjer f6r bostadsforsorjning inleddes under viren 2013. Uppdraget gick efter upphandling av
konsult till WSP Analys & Strategi.

En workshop hélls under augusti manad 2013, under ledning av WSP, med deltagare frin politiken,
kommunens férvaltningar och bolag, byggbolagen samt andra berérda nyckelpersoner i kommunen.
Workshopens syfte var tudelat. Ena delen var att forankra arbetet med riktlinjerna med alla berérda och
himta synpunkter och inspiration for att formulera vad som dr viktigt f6r bostadsférsérjningen i
Vadstena. Andra delen var att starta en samverkan med aktSrerna pi marknaden for att informera om
kommunens arbete och lita intressenterna triffas for att dela med sig av sina erfarenheter, forklara sina
stindpunkter och komma med forslag och idéer till det fortsatta arbetet.

Mer om vad utredningen kom fram till presenteras i kapitlet Bostadsmarknaden i Vadstena.

LAGSTIFTNING SOM STYR BOSTADSFORSORJNING

Det finns ett antal lagar och bestimmelser som reglerar en kommuns ansvar fér bostadsférsétjning. Den
frimsta av dessa dr Lag om kommunernas bostadsférsétiningsansvar (BFL). Lagen faststiller att varje
kommun ska planera bostadsférsétjningen i syfte att skapa forutsittningar for alla 1 kommunen att leva i
goda bostider. Riktlinjer for bostadsférsorjning skall antas av kommunfullmiktige under varje
mandatperiod, eller nir férutsittningarna andras. (Lag 2000:1383)

Riksdagen beslutade 13 november 2013 att anta forslag tillen tydligare lag om kommunernas
bostadsférsérjningsansvar. Den nya lagen borjade gilla frin och med den 1 januari 2014 och innebir att
innehillet i och processen for att ta fram kommunala riktlinjer fér bostadsférsétjningen preciseras. Nytt 4r
att kommunerna i riktlinjerna ska redovisa hur hinsyn har tagits till relevanta nationella och regionala mdl,
planer och program som ir av betydelse f6r bostadsforsérjningen. Genom detta inférs ett nationellt och
ett regionalt perspektiv i riktlinjerna.

Vid planeringen av bostadsforsorjningen ska kommunen samrida med berérda kommuner och ge
linsstyrelsen, aktoren med ansvar for regionalt tillviixtarbete i linet och andra regionala organ, tillfille att
yttra sig,

Kommunernas riktlinjer for bostadsf6rsorjning ska minst innehalla f5ljande:
® Kommunens mil f6r bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet
¢ Kommunens planerade insatser for att ni uppsatta mal

® Hur kommunen tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program som
ir av betydelse for bostadsforsorjningen

Om en kommuns riktlinjer inte innehiller uppgifter om hur hinsyn har tagits till relevanta nationella och
regionala mil, planer och program av betydelse fér bostadsforsorjningen ges regeringen en méjlighet att
foreligga kommunen att ta fram nya riktlinjer.
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NATIONELLA MAL OCH REGIONALA STRATEGIER

Det finns ett antal nationella och regionala mil och prioriteringar £6r boende och byggande. I féljande
kapitel redogors for de nationella mélen samt for de regionala strategier och rekommendationer som
aterfinns 1 det regionala utvecklingsprogrammet for Ostergijtland (RUP).

Nationella mal och prioriteringar

Regeringens  Overgripande mal  for  samhillsplanering,  bostadsmarknad, byggande och
lantmiteriverksamhet 4r att ge alla minniskor i alla delar av landet en, frin social synpunkt, god livsmiljé
dir en langsiktigt god hushillning med naturresurser och energi frimjas samt dir bostadsbyggande och
ekonomisk utveckling underlittas.

Regeringen vill stimulera bostadsbyggandet och 6ka takten i planliggandet. Regeringen gor detta genom
att férenkla reglerna och vidta andra dtgirder som ska gora det littare att tillimpa dem.

Mal fér samhallsplaneringen
® En tydlig roll for fysisk planering i arbetet for en hallbar utveckling av stider, titorter och
landsbygd.
® Ett regelverk och andra styrmedel som pd bista sitt tillgodoser kraven pé effektivitet samtidigt
som rittssikerhet och medborgerligt inflytande sikerstills.
® Goda forutsittningar for byggande av bostider och lokaler, etablering av féretag och {ér annat
samhillsbyggande samtidigt som en god livsmiljo tryggas.

Mal fér byggandet
® Lingsiktigt hallbara byggnadsverk.
® [Effektiva regelverk och andra styrmedel som utifrin ett livscykelperspektiv verkar for effektiv
resurs- och energianvindning samt god inomhusmiljé i byggande och f6tvaltning,
® Envil fungerande konkurrens i bygg- och fastighetssektorn.

Mal for bostadsmarknaden
Det nationella milet for bostadspolitiken ir en lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknad dir
konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.

Regionala strategier och rekommendationer

Det regionala utvecklingsprogrammet f6r Ostergétland (RUP), som tagits fram av regionférbundet
Ostsam i samverkan med bland annat regionens alla kommuner och landstinget, ir en samlad strategi fér
tegionens utvecklingsarbete. RUP siktar mot 2030 och ska vara vigledande for regionen i
utvecklingsarbete. Kirnan 1 RUP utgdrs av 4tta strategier som anget handlingsinriktning utifrin uppsatta
mdl, kunskap om hur sambhillet fungerar och en analys av regionens forutsittningar. De tta strategierna
ir:

Forstirka den samlade handlingsférmagan i Osterg('jﬂand

Utveckla (jstergétlands roll 1 ett storregionalt sammanhang

Stirka Ostergdtland som en flerkirnig stadsregion

Arbeta for utveckling av Ostergétlands alla delar

Frimja ostgdtarnas livskvalitet och personlig utveckling

Stimulera ett dynamiskt féretags- och innovationsklimat i Ostergétland

Stalla om Ostergbtland till en robust och resurssnil region

Rl L o ol
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8. Tillvarata och utveckla Ostergétlands attraktivitet
Varje strategi har en grundtanke och till varje strategi finns ett antal rekommendationer som avser att bidra
till konkreta steg i det regionala arhetet.

Av de dtta strategierna bedoms strategi tre, fyra, femm, sju samt itta vara relevanta f6r Vadstena kommuns
arbete med bostadsférsérjning. Till ndgra av strategierna finns tydliga rekommendationer som stédjer
utvecklingen av bostadsforstrjning. Nedan presenteras de fem strategier och eventuellt tillhérande
rekommendationer som dr aktuella fér Vadstena kommun att f5rhilla sig till 1 det regionala perspektivet
it

Strategi tre - Stirka Ostergétland som en flerkiirnig stadsregion
Grunden i strategi tre dr att den stora befolkningen i regionen kan utgdra undetlag 8t flera olika
marknader sdsom atbets-, boende-, tjinste-, utbildnings- och kultur- och fritidsmarknaden.
¢ Rekommendationer - Regional och mellankommunal &versiktlig planering;
o #3:1 Regional strukturplan
o #3:2 Samordnad kommunal Sversiktsplaneting,
o #3:3 Begrinsa exploateting av jordbruksmark,
o #3:4 Bebyggelseutveckling utefter kommunikationsstriken,
o #3:5 Proritera utbyggnad av otter med goda férutsittningar,
o #3:6 Friimja koncentterad bebyggelse

Strategi fyra - Arbeta for utveckling av Ostergdtlands alla delar
Strategins grund it att Ostergdtland har geografiskt stora och glest befolkade delar som bara i begrinsad
omfattning kan dra nytta av méjligheterna i regionens centrala delar. For dessa omraden krivs insatset
som bygger pd omridets styrkor och méjligheter.
* Rekommendation - Landsbygdens titortet
o # 4:1 Koncentrera offentlig service i glest befolkade omraden

Strategi fem - Frimja 6stgotarnas livskvalitet och personlig utveckling
Grunden i strategin 4r att alla medborgare 1 regionen ska ha goda méjligheter till uthildning, boendemiljs
efter dnskemdl, tillfredsstillande fritid samt meningsfullt atbete.
* Rekommendation - Forstirkt inkludering
o # 5:5 Okad inklndering

Strategi sju - Stillla om Ostergétland till en robust och resutssnal region

Strategins grund Ar att stillla om regionens utveckling till en tiktning som ir mer ekologiskt hallbar ur ett
lokalt och globalt perspektiv. Detta kan #ven ge OSkade méjligheter for bittre livskvalitet och
vilbefinnande. En stor vikt liggs vid att 6ka regionens robusthet mot hégte energipriser och minskad
anvindning av natutresutset.

Strategi atta — Tillvarata och utveckla OstergStlands attraktivitet

Grunden i strategia r att flera faktorer piverkar invinares och bestkares upplevelse av regionen. Detta
ger en atfraktivitet dir ledorden 1 arbetet dr kultur, idsott, evenemang, beséksniring, staden, naturen,
kreativitet och varumirkesutveckling.
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VADSTENA KOMMUNS UTMANINGAR OCH MOJLIGHETER

I detta avsnitt definieras ett antal utmaningar som ir viktiga for att bostadsmarknaden ska fungera bittre
och som bostadsférsorjningsprogrammet och dess tiktlinjer beskriver metoder f6r att hantera.
Utmaningarna 4r framtagna i den workshop som hélls hésten 2013 med politiker, tjinstemin och
foretridare for bostadsbyggare.

Utmaningar innebir att de pa nigot sitt kan innebira hinder fér att bostadsmarknaden ska fungera
effektivt. Men flera av utmaningarna innebir ocksi mojligheter f6r Vadstena kommun — om de kan tas
tillvara och métas med metoder for en positiv utveckling,

Befolkningssammansattning
Den allra storsta utmaningen f6r Vadstena kommun ir befolkningssammansittningen och framfér allt
andelen ildre som kommer att vixa framéver. Redan idag 4r Vadstena den “ildsta” kommunen i
Ostergotland och den utvecklingen fortsitter enligt befolkningsprognoserna. For att ha en godtagbar
forsorjningsformiga i framtiden behover befolkningssammansittningen férindras och kommunen
behover fler unga 1 yrkesverksam alder.

De unga flyttar till storstadsregionerna och till universitets- och hogskoleorterna. Det ir ett flyttmonster
som dr av godo eftersom unga i Sverige behover utbilda sig och skaffa sig erfarenheter. Vadstena
kommuns chans 4r att de som en ging flyttat ut girna vill dtervinda nir de skaffat familj och vill bo i en
trygg liten kommun igen med nirhet till en god livsmiljé. Dirfoér 4r det viktigt att skolot och barnomsorg
har en hog kvalitet.

Att malgruppen unga barnfamiljer kan hitta attraktiva prisvirda bostider i kommunen ir nodvindigt.

Smakommunens for- och nackdelar

Vadstena kommun 4r en liten trygg kommun och med en smistad som erbjuder attraktiva miljéer och har
en tradition och historia av omvéirdnad. Vadstena kommun har ”Storhet 1 det lilla”. Pi kommunens
webbsida stir att lisa: > g stdder dr sd vackra som Vadstena med sin pittoreska stadsmilji, blomstrande parker,
mysiga kullerstensgator och nisikien dver 17 dttern.

I vir innerstad bittar du kullerstensgrinder och medeltida miljier/ .../ En liten stad med stort utbud, bide for dig som ir
natur- och kultnrintresserad. Vadstena dr en Irygy milii bide att visca upp och dldras i

Smastaden kan vara en trygg miljé dér "alla kiinner alla”. Men den medfér ocksa en nirhet som ibland kan
vara odnskad och innebira lojalitetskonflikter. Att forindra staden genom nyproduktion av bostider ir en
kinslig process — sirskilt 1 en liten pittoresk stad som Vadstena. Kommunen behéver dirfor vara extra
noggrann med den demokratiska processen kring planeringen av nya bostider — allt ifrin hur nya forslag
uppkommer och tas emot till samridd och samverkan kring plan- och byggfrigor. Hela processen miste
vara transparent och tydlig fér alla grupper pa bostadsmarkanden; politiket, tjinstemin, medborgare och
aktorer. Kommunen miste ocksa se till att folja de regler som finns avseende plan- och byggfrigor och
vara tydlig med hur idéer och kritik ska hanteras, detta giller bide demokratiskt som politiker och
professionellt som tjansteman. Vid tydliga regler och transpatenta strukturer blir konfliktytorna mindre.
Alla har tydliga roller utifrin sin position. Ett arbete med medborgardialogen kan tydliggora strivan att
vixa och fi invinarna att forsté vikten av detta och vikten av nyproduktion dven i de kiinsliga miljéerna i
de centrala delarna av staden.
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Kulturmiljons bevarandevarden

Vadstena kommun hat unika kvalitetet. Det {inns stora bevarandevirden, framfér allt i stadskirnan, men
dven pd andra platser runt om i kommunen. Detta medfér natutligtvis utmaningar nir nigon vill férnya
dessa miljder och kommunen bt gd varsamt fram i dessa drenden. Den demokratiska processen i denna
typ av miljber kan innebira att opinioner vinder sig emot férnyelse och anviinder sin ritt till att Sverklaga
planer. Detta dr en viktig del av vir demokrati, men innebir ocksi att planprocesser kan férsenas eller far
avbrytas.

Utmaningen mellan bevarande- och férnyelseprocesserna it att skapa en tidig planetingsprocess dix
kommunen aktivt verkar £6r en samverkan mellan olika aktdrer som ir involverade for att sd tidigt som
mdiligt nd samverkan kring kulturmiljén, Detta bér sannolikt kunna minska eventuella forseningar nir
bostadsbyggare framfor onskemdl om byggnation i kultutmilier. Om kommunen inte deltar aktivt i
atbetet innebir det att bostadsbyggarna miste ta stérte hinsyn till eventuella risker med fSrseningar i sina
kalkyler, vilket kan inuebira att byggprojekt inte anses byggbara pa grund av Skade kostnader. Om en
kommun fir rykte om sig att vara svir att komma fram i med nya projekt kan bygghertar forlora intresset
att bygpa 1 kommunen.

Yttetligare en utmaning vid planering for framtida bostadsférsétining #r den del av Vadstena stad som ir
betecknas som en fornlimning och dirmed 4r skyddad enligt Kulturmiljslagen (1998:950).
Bestimmelserna i lagen syftar till att tillférsikea nuvarande och kommande generationer tillging till en
méngfald av kultarmiljder.

For att sikerstilla att framtida bostadsforsorning tar hinsyn dll kultumiljén och innerstaden bor ett
framtagande av en Kulturmilioplan overvigas for att ge ett fordjupat underlag for kommunens
6versiktsplan och detaljplanering. Alternativ idr att arbeta en fordjupad oversiktsplan f6r Vadstena
innerstad dér utmaningarna i kulturmiljén beaktas.

Vadstena kommun har ocksd s& unika bevarandevirden att de mest attraktiva miljerna bor vara ordrda,
Det #r trots det 1 de mest attraktiva miljderna som det ocksé it mest attraktivt att bo och dirmed dven att
bygga nytt. Med en kulturmilitplan alternativt en férdjupad vessikisplan kan méjligheterna tydligare
lyftas fram i forhéllande bostadsforsotining,

Prisnivan pa bostéder i det befintliga bestandet i relation till
nyproduktionskostnader

Analysen av bostadsmarknaden i Vadstena kommun som genomfdrdes under hosten 2012 visade att en
stot del av den milgrupp vi vill ska flytta till kommunen inte har betalningsférmiga som motsvarar
priserna pd smahws i kommunen, De kostnader som it f6tknippade med nyproduktion av bostider stiller
naturligevis krav pa betalningsviljan for att bostadsproducenternas kalkyl skall gi thop. Fér Vadstenas del
lipger virdet for Tobin Q (Jonsambetsmitt som belyser kvoten mellan betalningsvilja och byggkostnad) en
bit under ett - det 4t siledes knappt lénsamt att bygga i ett genomsnittligt lige { kommuoen, byggaren fir
kanske precis betalt for nedlagda kostnader. Ofta krivs det mer in si eftetsom bostadsbyggande ir en
tiskfylld verksamhet dir kalkylen miaste ta hinsyn till att en planprocess kan ta manga ir — i och med
konjunktutsviingningar miste hinsyn tas till att betalningsviljan kan g bide upp och ner. De allra mest
attraktiva ligena i kommunen 4r de centrala ligena och ligen med vattenkontakt. Hir finns betydligt bittre
forutsittningar f6r bostadsbyggande medan det pa flera andra platser 4t svirare att f4 kalkylen att g ihop.
Prioritering av projekt med lig risk och hég fSrutsigbarhet avseende kostnader dr sannolikt en
framghingsfaktor for att fi till stind Skat bostadsbyggande i Vadstena kommun. D4 méste ocksd vis
planprocess vara transparent och si forutsigbar som méjligt. En tydlig bostadspolitik med tydliga
prioriteringar dr ytterligare en férutsittning for att byggforetag ska vara intresserade av exploatering,
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Den svaga betalningsférmagan innebir att minga hushall som 4r i behov av ett nytt boende inte kan flytta
till nyproduktion. Omséttningen pd bostider pi den befintliga bostadsmarknaden (for sivil hyresritter
som bostadsritter och smihus) miste dirfor fungera bra. Flyttkedjotna fir allra stdrst effekt om sldre,
som gjort boendekarzidr, flyttar frin smdhus, Vid langa flyttkedjor fir minga hushill méjlighet att byta
boende — en flyttning som innebir vilfirdsvinster. Vadstera kommmun kan #iven hir hjilpa till att fi
marknaden att fungera bittre — bide genom att intikta nyproduktionen pa ett sitt si att ritt typ av
flyttningar stimuleras men ocksi att forenkla byten mellan bostider via en effektiv bostadsférmedling.

Vadstena som attraktiv rekreationskommun

Det finns grupper pi bostadsmarknaden som har en hog betalningsvilja och girna képer ett boende i
Vadstena kommun till hégte priser 4n vad den lokala bostadsmatknaden formie. Hushall frin
stotstadstegionerna 4r konkurrenter om dyrare objekt pd marknaden och prisesna pa attraktiva bostider
blir dirmed hogre. En del av dessa hushdll anvinder bostaden som fritidsbostad. Detta innebir att
efterfrigan och “inflyttningen” inte resulterar i de positiva effekter pi befolkningssammansittningen i
kommunen som man efterstrivar. Det finns oclksa en risk att de attraktiva bostadsomradena till del ligger
76de” stora delar av Aret, Samtidigt dr Vadstena kommuns varumirke férknippat med att vara en attraktiv
tusiststad med flera sevirdheter och detta miste man ocks4 vitna om. Turister och fritidsboende bidrar till
niringsliv och sysselsittning 1 Vadstena kommun.

Byggherrar har inget eget intresse av att silja och hyra ut till hushall som vill bositta sig i kommunen. Fét
fastighetsdgare med hyresritter kan det till viss del vara l5nsamt med hyresgister som enbart bor i
bostaden delar av iret. Fér de som siljer bostadsritter ir inte heller kdpatmas bostadsort viktig,
Kommunens eget bostadsbolag kan diremot hz regler som férsvirar 6 de som inte dr
kommunmedbotgare att hyra bostad vid kontraktsteckning. Men ingen kan hindra ett hushall frén att
flytta.

Det 4r siledes svirt att forhindra “rekreationsboende”. Men fritidsboende kan ocksi 6verga till att bli
permanentboende, Om kommunen ir attraktiv kan hushall Jockas att flytta permanent till sina
tritidsboenden, vilket ocksa sker i viss utstriickning,

Den regionala dimensionen

Bostadsforsdrjningen ska fungera i ett regionalt perspektiv. Frigan 4r vilken roll Vadstena kommun fyller
pi bostadsmatknaden i Ostergdtland? I Region Oste.rgotland med dess centrum i Linkdping och
Notrképing har Stdetképing blivit den mest expansiva och sjilvklara forortskommunen. Thop med
Boxholm klassas Sodetképing som “Pendlingskommunet” i Svetiges kommuner och landstings (SKL)
kommunkategorisering, Vadstena kommun blit klassad som en &vtig kommun med mindre 4n 12 500
invinate”, medan grannkommunerna Motala och Mjolby har “éver 25 000 invinare”. I linets Regionala
Utvecklingsprogram > 2030 (RUP) klassas Vadstena som Ortsgrupp F — "Ott som vatit starkt” centrum
och fortfarande har viss centralitet, ir kommunhuvudort och har en stabil eller vikande befolkning™ —
ihop med Kisa, Valdemarsvik, Odeshég och Osterbymo.

Vadstena kommuns vision om "Vixande Vadstena” vittnar om ambitionen att vara mer 4n si. Sjilwbilden
ir starkare, men i det regionala perspektivet r det flera orter som hat storre tillvixtkraft ~ till exempel
Mantorp och Botensberg som i RUP hor till Ortsgrupp C — ”Ort med relativt stark pendling till
regioncentrum, stabil och relativt ung befolkning och relativt god servicenivd”. Men klassificeringen
innebir ocksd att Ostergdtland har en miingd olika typer av orter som inoebir minga valmoijligheter nie
det giller boendemiljéer utifrin individuella 8nskemil Det linet méjlipen “glémt bort” 4r att Vadstena
kommun hat en stark inpendling av arbetskraft och erbjuder minga arbetstillfillen. Manga arbetsstillen
planerar ocksd att utdka verksamheten. Inpendlingen Skar och stdr idag for niistan 40 procent av den
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yrkesvetksamma dagbefolkningen. Totalt pendlar 1300 personer in till Vadstena kommun varje dag
medan ungefir lika minga pendlar ut for att arbeta i en annan kommun. Att vara attraktiv 6t arbetsgivare
innebdr ocksd en fordel ur bosittningssynpunkt. Minga smi otter kriiver pendling till arbetsstillen i de
storre stiderna. Traditionen inom sivil verkstadsindustri som omvirdnad 1 staden ger ocksi
arbetstillfillen for bade kvinnor och min, vilket dr relativt ovanligt (45 procent av bide inpendlarna och
utpendlarna dr kvinnot).

RUPs tredje strategi it att utveckla Ostergdtland till en flerkirnig stadsregion. En rekommendation ir att
vid planering fér bostadsbebyggelse och offentlig service bor de orter som hat biist fErutsittningar att fa
en lingsiktigt positiv utveckling priotiteras, Vadstena kommun bér positionera sig i frigan som att vara en
viktig del i denna regionala utveckling. En annan rekommendation #t att bebygpelsestrukturen ska
planeras utifrdn att allt fler bide kvinnor och min kommer att pendia till arbetet. Fér Vadstena kommuns
del ir detta aktuellt att beakta (se nista kapitel om pendling och kommunikationer) men kommunen bor
dven beakta den teori om att familjer ofta bositter sig nira kvinnans atbetsplats si endast en part behéver
pendla.

Linsstyrelsen har hittlls inte prioriterat stddet till kommunerna avseende bostadsforsérining men kommer
att koncentrera mer uppmirksamhet kring dessa frigor fram&ver. Den nya lagen om kommunernas
bostadsférsérjningsansvar  foranleder kommuner och linsstyrelsen att ta ett stbtre grepp om
bostadsférsotjningen 1 ett sivil regionalt som kommunalt perspektiv. De senaste drens svirigheter pi
bostadsmarknaden, med o6kad efterfrigan men ldgre utbud och svarigheter att fi iging
bostadsproduktionen dven i de stotre stiderna gor att frigan blivit mer aktuell 4n tidigare. De smd
kommunerna kan behva bittre stod 1 sitt arbete med bostadsférsotiningen. Minga har inte kapacitet och
resurser f8r planprocesser. Vadstena kommun bét agera pé det regionala planet f6t mer samverkan och
resursdelning mellan kommunerna, nigot som ocksd stdds av linsstyrelsen 1 dess remissvar avseende
Vadstena kommuns riktlinjer £6r bostadsforsarining, Det tjinar bide kommunen och enskilda tjinstemin
pa genom att nitverk i regionen kan férenkla kompetensforsétjningen inom plan- och byggomridet 1
kommunen. Vadstena kommun miste visa att kommunen iz en central och viktig del av regionens
bostadsmarknad.

Bostadsminister Stefan Attefall utsig hdsten 2013 landshévding Rose-Matie Frebran som ordférande for
en patlamentarisk kommitté som ska hitta bittte samarbetsformer éver kommungrinserna for att méta
bostadsbehovet, Kommittén ska ta fram forslag pa hur den regionala planeringen kan stirkas i forhallande
til den kommunala nivin, Keommittén ska ocksi vid behov ta fram forslag till hur den regionala

planeringen kan stitkas 1 forhallande till den komtunala nivin. Uppdraget ska redovisas senast 27 tnars
2015.

Ostergdtlands linsstyrelse har fitt uppdrag att inventera byggbar mark. I den processen bér Vadstena
kommun tydligt markera att kommunen 4r en del av den fjirde storstadstegionen. Utredningen ska
folcusera pa att analysera orsakerna till varfér markomriden med byggrittes inte har bebyggts.

Men det som framf6r allt forsvirar bostadsproduktionen ir de ekonomiska férutsittningarna, Linets rad
ir att priotitera de bostadsprojekt som har allta stérst mojlighet att bli framgingsrika ~ vilket 4r planer
som ligper i regionens mest attraktiva omriden. Hir bor Vadstena kommun visa upp sina fordelar,

Pendling och Kommunikationer

Det it av mycket stor vikt £6r Vadstena kommuns tillvixt att tillginglipheten till en stérre arbetsmarknad
it god, dven om den egna arbetsmatknaden dr relativt stark. Att tillhéra en av Sveriges starkaste
tillvixtregioner ger enorma méijligheter som miste tlivaratas. Restiderna till Linkoping ligger idag pd
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grinsen {6t att pendlingen till den lokala arbetsmarknadens kitna ska vara ett attraktivt alternativ, Nir
andra strak 1 reglonen forbittras f6tlorar Vadstena kommun relativt sett 1 attraktivitet — men det dr ocksd
viktigt for kommunen att regionen ir tit och kan vixa. Vadstena kommun tjinar dven pa om andra delat
av regionen fir kortare restider till kiitnen, De flesta som bor 1 kommunen arbetar ocksd inom dess
grinser, si niringslivsutvecklingen i Vadstena kommun 4r fundamental.

Bostadsmarknaden 4r inte lokal. Kommungrinsen #r sillan det viktigaste f6r hushill som letar bostad.
Bostadspriser 1 regionen phverkar flyttstrommar, liksom utékade mojligheter att pendla till andra orter
inom rimlig tid. Efter att siksviig 50 har dragits om hosten 2013 ger den nya forutsiteningar [6r pendling
och bostadsbyggande vid ett av de stora pendlingsstriken 1 regionen. Den nya dragningen av riksviig 50
g6r att Vadstena kommun hamnar utanfor ett av de stora pendlingsstriken samtidigt som viigen mellan
Motala och Odeshég ner graderats till kinsvig 919. Dirfor dr det viktigt att Vadstena kommun haller sig
framme i investeringsbeslut om ay infrastruktur 1 regionen. Till mfrastruktur riknas dven turtithet och
bytestider 1 kollektivtraftken. Uppoffringen vid resor riknas sillan enbart som avstind, utan oftare som
total restid fran dogr till dber. Sirskilt dr striket mot Link&ping 4r viktigt for att vilja Vadstena komimun
som boendeott.

Motalas, Mjolbys och Linképings arbetsmarknader it viktiga fér medborgarna 1 Vadstena kommun och
for att Vadstena skall vara en attraktiv bocadekommun. Det dr darfor viktipt att stimulera och engagera sig
i hela regionens mojligheter att vixa. Regional samverkan {6r niringslivets framging ir dirfor viktigt dven
for Vadstenas lokala bostadsmarknad. Kommunen arbetar tillsammans med Viva intensivt med dessa
frigor, men har sannolikt svirt att paverka frigor som fill exempel rér storre investeringar i
infrastrukturen pi egen hand. Hir kriivs regionalt samatbete £6t att nd framgang.

Link&ping-Norrkdping 4t universitetsorter, och har sedan nigra ir tillbaka uttalade problem att finna
bostidder till nya studenter. P4 den regionala bostadsmarknaden kan en del av studenterna vara inttesserade
av Vadstena kommun som bostadsort, Unga vuxna vill bo centralt, litet och hilligt. En grundf&rutsittning
for valfrihet pA bostadsmarknaden dr en stabil inkomst. Under senare ir har bankernas benigenhet att ge
lan till bostadsdebutanter minskat vilket har gjort det svirare f6r dessa att ta sig in pd en bostadsmatknad
med brist pi bostider. Det si kallade bolinetaket sitter ocksi grinser for méjligheterna att fi lin och
kriver eget kapital till insatsen vid k6p av bostad. Htt utbud av smi billiga bostider i centrala hogskolenita
ligen Gkar attraktiviteten f6r Linkdping som utbildningsort. Det dr en framgingsfaktor f6r Linkdping och
iven dirmed f&r Vadstena kommun. Vadstenas Folkhégskola finns och kanske kan internatet
kompletteras med yttetligare studentbostider. Studenter vill ha en koncentration av andra studenter och
unga f6r att trivas 1 sin bostadsmiljo,

Segregation

Vadstena ir en relativt liten kommun och titorten it inte stor. And finns det bostadsomriden som har en
relativt homogen steultur och som kan medféra segregation. Att £ till mer blandade bostadsomriden ér
en utmaning i de flesta svenska stider idag. Kompletteringsbebyggelse med de bostadstyper som saknas
kan vara en moijlighet att litta upp st6tre homogena omriden. En annan kan vata otovandling av
hyrestitter till bostadsritter eller f6rsiljning av delar av fastighetsbestindet om en ensam fastighetsiigare
star som hyresvird fér en storre andel av bostadsbestindet. Det kan behdvas kompletteting och vatiation
av utbudet £6r att fler ungdomar ska hitta en bostad eller £6¢ att gamla ska kunna bo kvar i omtidet med
bittre tillganglighet. Nyproduktion kam ocksa vara ett sitt att forbétira ett omrides status, Nya bostider
tenderar att fornya hela omridens upplevda mili och rykte.
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MEDEL FOR EN FRAMGANGSRIK BOSTADSFORSORJNING

Foljande medel och verktyg kan anviindas for att nd milen att skapa goda bostider och goda
boendemiljoer 1 Vadstena kommun. Vissa dr sjilvklara och anvinds framgingsrikt redan idag, andra it
mindre utnyttjade men borde pa ett tydligare sitt ingd i strategierna som medel att frimja en vil
fungerande och attraktiv bostadsmarknad i Vadstena kommun. I riktlinjerna prioriteras vad som ir
viktigast och mest effektivt just nu for att nd milen.

Kommunens planmonopol ir centralt fér mojligheterna att bedriva lokal bostadspolitik och
mojligheterna att planera goda bostadsomriden. Med stéd av det kommunala planmonopolet enligt Plan-
och bygglagen, har kommunen det samlade ansvaret for arbetet med &versiktsplaner och detaljplaner,
vilket 1 sin tur styr anvindningen av mark, vatten och bebyggelseutveckling i kommunen. Genom detta
kan kommunen bestimma nir och var en utbyggnad skall ske samt hur bebyggelsen skall utformas.
Planmonopolet innebir dock inte att kommunen miste genomfdra allt planarbete sjilva. Att ta hjilp av
aktiva intresserade byggherrar kan bide 6ka kompetensen och effektivisera processerna. Kommunen
miste dock ha tydliga spelregler for hur ett deltagande i planarbetet ser ut och behandla alla byggherrar
lika.

Kommunens markinnehav ir en strategisk resurs for planeringen och férutsitter iven att en aktiv
markpolitik bedrivs. Kommunens intiktning vad giller utveckling och férvaltning av kommunalt
markinnehav samt eventuell satsning pi nya strategiska markkop piverkar méijligheterna £6r kommunen
att kunna “styra” bostadsbyggandet.

Oversiktsplanen beskriver hur markanvindningen bor se ut och pekar ut méjliga utbyggnadsomriden
fér bostider. Det forsta steget mot en god bostadsplanering tas i kommunens éversiktsplan (OP) som ir
en lingsiktig strategi for utveckling av kommunens mark- och vattenomriden. Dir anges var och vilken
utvecklingsinriktning f6r bebyggelsen som kan bli aktuell. OP:n utgdr dirmed ocksi ett underlag for en
god markberedskap. En ny &versiktsplan antogs 2013 och 4r vid sidan av detta dokument virt viktigaste
strategidokument for bostadsplaneringen. For att precisera markanvindningen avseende viss verksamhet

eller inom ett visst geografiskt omride kan kommunen anvinda sig av fordjupade oversiktsplaner
(FOP)

Nista forutsittning for bostadsplaneringen ir en god planberedskap genom antagna detaljplaner. De
omriden som pekas ut i OP:n och som politiken prioriterat utifrin mal och riktlinjer fér en langsiktigt
héllbar utvecklig av kommunen bér prioriteras. Arbetet med en detaljplan ligger sedan till grund for att
bevilja bygglov. Planprocessen féljer den i PBL reglerade processen som i Vadstena kommun, och som
dven 1 de flesta andra kommuner, tar mellan 1-1,5 ar att ni antagande i kommunfullmiktige (normalt
forfarande). Tnnan dess har ménga steg tagits. OP:n ska dven kompletteras med en inventering av byggbar
mark i Vadstena. Resultatet av den inventeringen ar viktigt f6r framtida planering av attraktiva bostider.
Det enkla planférfarandet foreslas bli huvudregel enligt ett forslag frin regeringen om férenklad
detaljplaneprocess.

For att stimulera 6kat bostadsbyggande kan bygglov med bostadsindamil prioriteras. Detta gors i flera
kommuner for att fa fart pa bostadsbyggandet. I Vadstena kommun ir det viktigt att bygglovsprocessen
blir effektiv, tydlig och transparent.

Vadstena kommuns strategi bor vara att gi fran planberedskap mot planeringsberedskap. Att ha
planer som ligger och inte kommer till anvindning ir resurssléseri. Men att ha en god beredskap for
planering och en strategi fér prioritering mellan planer 4r viktigt for att effektivisera arbetet och for att

Vadstena kommun

592 80 Vadstena BESOKSADRESS Klosterledsgatan 35 TEL 0143-150 00 FAX 0143-151 90
E-POST vadstena.kommun@vadstena.se WEBB www,vadstena.se



14 (25)

mojliggbra mer bostadsbyggande. En hog servicenivd ska erbjudas intressenter som vill bygpa och
exploatera och vilfungerande och effektiva rutiner maste finnas. Vadstena kominun bér ta fram
rutinbesktivningar f6r processen och en arbetsging samt prioriteringar £6¢ atbetet med planer. Det skall
framg# hur arbetet organiseras och vem som dr ansvarig {6t de olika momenten samt hur samvetkan med
exploatorer sker.

Genom markanvisningsavtal och exploatetingsavtal kan kommunen styra exploatetingen till nskad
inriktning. Tillsammans med detaljplanet kan dessa instrument ocksi anvindas for att fi ett si varierat
bostadsutbud som mojligt. Nir kommunal mark planliges och tilldelas exploatdr kan kommunen stilla
sirskilda villkor som styr inriktningen pi bostadsbyggandet. Genom att differentiera markpriserna utifrin
lige och &nskad upplételseform kan kommunen péverka inriktningen pid bostadsbyggandet. Tekniska
egenskapskrav bor f6lja de av Boverket stadgade. Sirkrav kan bli forbjudna, men ir kostnadsdtivande och
bor dirfor pd marknader som i Vadstena kommun undvikas, Det innebir dock inte att enskilda byggherrar
kan ha hégre ambitionsnivi pa till exempel energidtging dn vad som krivs i BBR (Bovetkets Bygg Regler).
Det #r dock en férdel att inte gbra detaljplanet, exploateringsavtal och bygglov {6t oflexibla i flera
bemiirkelser — det kan forsvira bostadsbyggandet. Att ta hjdlp av byggherrarna tidigt 1 processen kan
forhindra merarbete och forseningat.

Matkanvisningstivlingar vinder sig till exploatérer som vill vara med och utveckla attezktiv kommunal
mark. Syftet 4r att fi fram s bra forslag som méjligt pa hur ett omride kan exploateras. Tévlingarna
gynuar ocksi originalitet och en blandad bebyggelse. Genom markanvisningar ska konkustens gyanas som
leder till nyproduktion av bostider med god kvalitet till rimliga kostnader £t brukarna. Forslagen ska utgd
fran de forutsittningar som kommunen ger, till exempel att tinka nytt keing hallbar utveckling eller
inriktning mot en viss malgrupp. Vinnande forslag ligger sedan till grund for planering och genomférande
av idéerna. Markanvisningar 4r ett av flera sitt att fordela mark till byggare, dock kan det ibland bli
kostsamt for byggarna. Ofta vinner det f8tslag som offererar hogst pris for marken. Men kommunen kan
vilja andra urvalskritetier genom att séitta prislappen frin botjan (bide p4 martk och slutptis till kunderna
fér hyresritter) och 1 stiillet lata bolagen tivla med utformningen. Tévlingsmomentet kan ocksé ses som ett
siitt att gora reklam for kommunen och nya bostadsomriden. Foér nirvatande atbetar Vadstena kommun
mte med markanvisningar pd detta sitt. Som komplement till riktlinjer {5r bostadsférsérining och
processbeskrivningarna £6r plan- och bygglovsverksamheten i kommunen kan en markanvisningspolicy
tas fram som beskriver vilka fordelningsgrunder och rutiner som tillimpas vid férdelning av komtmunens
mark till olika intressenter.

Allmannyttiga kommunala bostadsbolag i Sverige ska helt eller til! stétre delen 4gas av kommunen,
Bostadsbolagens uppgift 4r att tillpodose ett allminnyttigt sylte. Det handlar om att huvudsakligen f8rvalta
fastigheter 1 vilka bostadsligenheter upplits med hyresritt, frimja bostadsférsdrjningen i kommunen
utifrdn dgarens direktiv samt att etbjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande. Den nya Allbolagen
{Lagen om allmiinnyttipa kommmunala bostadsbolag, som bétjade gilla 2011) klargdr att detta maste ske pi
ett sitt som inte snedvrider konkurrensen, genom att skriva att bolagen ska bedsiva verksamheten enligt
affirsmissiga principer. Utformningen av nya Allbolagen bygger pi en uppgorelse mellan
hyresmarknadens parter och regeringen. Fér minga kommuner utgér det allminnyttiga bostadsholaget ett
viktipt redskap i bostadsférsotjningen, bide genom att fotetaget tar stort socialt ansvar men ocksd fér
samhillsutvecklingen i stort di de kan driva bostadsbyggandet — sirskilt avseende bytestitter. Att bygga
bra bostider till rimliga kostnader for alla, oavsett inkomstgrupp eller samhillsklass, 4r alldinnyttans
ursprungliga och mest grundliggande uppgift, Med allminnyttan kan kommunen ta ett socialt ansvar fér
bostadsutbudet.
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Genom en aktiv dgardialog med det kommunala fastighetsbolaget Vadstena Fastighets AB (VFAB) har
kommunen méjlighet att piverka bade produktion och {6tvaltning pi den lokala bostadsmarknaden. I
gardirektiven kan kommunen vilja att ange sirskilda rikdinjer f6r bolagets verksamhet och dess
nyproduktion. Fot att detta ska vara verksamt f6r bada parter si ska #gardirektiven tas fram i dialog mellan
patterna. For att stimulera rérligheten pd bostadsmarknaden s att fler hushafl fir méjlighet att realisera
sina bostadsbehov och 6nskemél behévs en viss vakansgrad i bestindet. Idag ir vakansgraden i VEAB for
lig for att bostadsmarknaden ska fungera tillfredsstillande, men VFAB har en god rérlighet inom sitt
bostadsbestind 4ven om vakansgraden dr lig. VFAB har idag ett bostadsbestind med totalt 730
hyresritter beligna { titotterna Vadstena och Borghamn och vill girna bygga nya bostider. VFAB ska vara
en sjilvidar akt6r nir kommunen vill att det byggs bostider. Nitheten och kunskapen om marknaden ger
térdelar. For att ¢ka sivil rotlighet och nyproduktion pi bostadsmatknaden ska kommunen ha en aktiv
dialog med VFAB 1 atbetet med bostadsforsérining.

Omvandling till bostadsriitter 4t ett medel som kan anviindas £5r att i blandande upplitelseformer i
bostadsbestindet. Detta har inte anvinds Vadstena kommun och it i dagskiget inte aktuellt att anvinda sig
av eftersom det inte finns 54 stora homogena bostadsomriden. En annan orsak till f8rsilining av
fastigheter kan vara en Gaskan om att Ska de finansiells méjligheterna att nyproducera. 1 minga
kommuner siljs delar av bestindet ut for att finansiera upprustningar av fastigheter frin
miljonprogramsiten,

I Vadstena kommun finns idag ingen bostadsférmedling, som annars kan vara ett sitt att erbjuda
bostadssdkande service f6r att lattare hitta ritt pd marknaden. Idag hinvisar kommunen till samtliga
aktdrer pd matknaden och till miklarna. Fér vissa grupper fions kommunens service under Socialtjinstens
férsorg. Tdag dr vakansgraden mycket lag och det finns ett mycket begtiinsat utbud pi marknaden. Detta
innebir ocksi att fastighetsiigarna kan stilla higa krav for ate skriva kontakt. Fér att forenkla sdkprocessen
for invinarna kan kominunens fastighetsholag tillsammans med fastighetsigarna invitta ett "Hemnet” for
hyressitter dir samtliga hyresvirdar kan annonsera sina lediga objekt. Genom att samla information om
lediga hyresbostider kan mdjligheter forbittras f6r bostadssskande att Sverblicka hyresbostadsmarknaden.
I forlingningen kan dven andra koer anvinda sig av denna kanal, till exempel formedling av villatomter,
tomtritter etc. Btt "Hemnet” £6r hyrestitter kan med férdel inriteas i ett regional perspektiv.

For att oka tempot i bostadsbyggandet dr det angeliget att begtiinsa kostnaderna si att det blir
intressant f6r byggherrar att starta projekt med exempelvis hyresritter. Liga byggkostnader bidrar
dessutom till mialet om rimliga boendekostnader. Kommunen kan genom sina beslut bidra till minskade
kostnader genom férhéllandevis Jiga markpriser saint taxor och avgifter i samband med byggande. Idag
ligger kommunens kostnader fér bygglov relativt hogt. Sirskilda krav pa nyproduktionen ir ofta
kostnadsdrivande och bér Gvervigas i relation till konsekvenserna fo1 bostadsbyggandet.

Trygghetsbostider ir en boendeform for ildte som behéver viss service och bittre tillginglighet dn i det
otdinatie bostadsbestindet, men som inte dr berittigade till den omsorgsnivi som krivs i sirskilda
boenden. "Ritt” utformade trygghetshostider medger statliga subventioner. Trygghetsbostider anses
ocksd vara kostnadseffektiva f6r kommunen eftersom resurserna samlas pa ett stille och hemtjinsten
slipper restider. De tinskar ocksi kommunens kostnadet £8t bostadsanpassning, Fordelen for de dldre ir
ocksi utokad service och ett bittre socialt liv, framfér allt for ensamstiende, med samvato sned andra
boende. Attraktiva trygghetshostdder bor priorteras i kommunens planering for ildreomsorg och
bostadsbyggande.

Studentbostiider kan vara ett sitt att behdlla unga vuxna i kommunen. Pendlingsméijligheterna till
Linkdping 4r s pass goda, men restiderna borde kunna férbittras. Men det krivs ett relativt stort bestind
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for att det ska vara attraktivt — si att det bildas en miljé som dr attraktiv fér unga vuxna, Idag finas
Folkhégskolans internatboende sotn it en liknande miljé.

Att tydligare definiera sina verktyg och anta en policy for sin markpolitik Skar vikten av den lokala
bostadsmartknadspolitiken och skapar en kontinuitet 6+ bostadsfrigorna i kommunen, Det dr svirt att
styra bostadsbyggandet, men det ir littare om kommunen hat utstakade mil att arbeta mot och rutiner
som gor det méjligt att nd dit.

Samverkan, internt inom kommunen, extern med aktérerna pa marknaden samt
regional samverkan

Det dr viktigt att komma thig att kommunen kan peka pa var bostiider 6nskas, men kan bata i begrinsad
omfattning bygga dem sjilv och kan inte bestimma var entreprendrer och byggare skall satsa.
Kommunens samverkan med potentiella finansiiter, exploatdrer och byggherrar har betydelse f6r att fi
iging nya bostadsprojekt. En tydlig politk och organisation &t samverkan skapar fSrutsittningar fér
fortroendefulla relationer som ir viktiga 1 samarbetet med marknadens aktrer. Lingsiktiga och stabila
riktlinjer 4r noédvindiga £t byggherrarnas agerande éver tiden. Att méta minga olika byggherrar 4r ocksi
positivt och inspirerande for bade tjinsteminnen och politikerna,

For att skapa delaktighet och samsyn kting kommunens bostadsstrategier och dirigenom minimera hinder
och tidsférskjutningar 1 plan- och byggprocessen, beh6vs en fortlopande samverkan och dialog med
bostadsmarknadens aktdtrer och med medborgarna.

Samverkan bor vara formaliserad och 6ppen si att inte vissa aktStet och intressenter gynnas medan andra
nissgynnas.

Genom att arrangera tegelbundna seminarier eller triffar med bostadsmarknadens aktdrer skapas
mojligheter att i ett tidigt skede utbyta information om befolkningsutveckling, liget pd bostadsmatkanden,
behov och efterfrigan, politiska Snskemil, utbyggnadsomriden, markanvisningar med mera.

Dialogen med medborgarna bor uppritthillas inom ramen {51 den fysiska planetingen och ha en
framtridande plats i arbetet med planering och forindringar av stadsmiljion. Avsikten dr att gdra
medborgarna delaktiga i bostadsplaneringen genom att de i ett tidigt skede inbjuds att diskutera planerad
nyptoduktion. Detta kommer att vara sirskilt viktigt 1 de ceatrala delarna av Vadstena kommug med hoga
bevarandevirden.

Det behovs ocksd strategier och forum for samverkan inom kommunen och med andea kommuner och
regionala organ samt med intressecrganisationes, banker och andra finansiiter, miklate med flera.
Kommunen bér ta initiativ till sidana forum med sina grannkommuner och med Linsstyrelsen.

Samverkan kan ocksi ske genom att skapa grupper som har till uppgift att diskutera och ta fram forslag
kring en sirskild frigestillning, En sidan frigestillning kan vara de aktuella frigorna om LIS och
strandskydd eller forbittringar av trafikering med kollektivtrafik lings pendlingsstriken.

Effektivare utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet

En fungerande bostadsmarknad har frhetsgrader som mojliggsr £8+ hushall att flytta till en bostad som
bittre passar detas behov och 6nskemal. Med ett ligt bostadsbyppande minskar dessa frihetsgrader.,
Vadstena kommun har alldeles for fa vakanser 1 det befintliga bostadsbestandet idag, Ett utbud som inte
matchar hushallens behov minskar ocksa rérligheten.

Vadstena kommun

592 80 Vadstena BESCKSADRESS Klosteriedsgatan 35 TEL 0143-150 00 Fax 0143-151 90
E-POST vadstena. kommun@vadstena,se WEBB www vadstena.se



17 (25)

Ligre fastighetsskatt och férindrad kapitalvinstbeskattning, som inférdes 2007, har inneburit ligre
rotlighet generellt pad bostadsmatknaden. Det dr framfor allt dldre hushill som wvill fiytta till mindre
bostider som inte anser att fordelarna med en flyte uppviiger kostnaderna och dérfér bor kvar.

Fiyttkedjestudier visar att nir marknaden fungerar genererar vatje nyproducerad bostad att i genomsnitt
fyra till fem hushill ken flytta till en ny och bittre bostad. Ju stérte och dyrare den nyproducerade
bostaden 4r desto lingre blie flyttkedjan. Nyproduktion som attraherar dldre hushail genererar lingre
flyttkedjor dn 6vrig nyproduktion. De har redan gjort boendekartidr och limnar en bra bostad efter sig,
som i sin tur genererar en lng flyttkedja. Aldre flyttar ofta frin bostider som ar relativt lika
ayproduktionen i friga om upplitelseform och storlek, Detta beror ofta pi hogre tillginglighet i
ayproduktionen, med exempelvis hissar och liga trosklar. Dessa kvaliteter saknas 1 en stor del av det #ldre
bostadsbestindet, som de ildre flyttar frin.

Byggandet av olika typer av boende f6r dldre sisom till exempel seniorbostider och trygghetsbostider
som passar denna milgrupp, kan frigéra linga flyttkedjor och oka rorligheten pd bostadsmarknaden i
Vadstena kommun. Framfor allt kan det frigra bostider i bestindet som dr attraktiva f6r malgruppen
unga familjer.

Mer nyproduktion

For att £4 tll stind mer nyprodukiion krivs en hogre planetringsberedskap och en effektivare
planprocess. Hur kommunen utnyttjar sin markpolitik och hur kommunen arbetar med sin planprocess
miéste tydligare signaleras till matknadens aktdrer. Detta bdr vara den viktigaste arbetsuppgiften for
Vadstena kommuns tjinstemin pd plan- och byggsidan framéver.

De planansvariga — béide politikerna som bestimmer vad som bér byggas och tjfinsteménnen som ansvarar
for hur det ska ghr till — indste fOrstd matknadsvillsoren for bostadsbyggande, Att planera
bostadshebyggelse pa attraktiva platser #r allra viktigast. Att fa till stind en kontinuerlig nira samverkan
med aktdrerna och nyckelpersonerna pd bostadsmarknaden i Vadstena kommun 4r bade politikernas och
tjinsteminnens ansvar,

Kommunen har sjilv definierat vad som utgdr hinder for att inte komima upp 1 dnskade nivier av
nyproduktion. Konjunkturberoende orsaker dr svira att atgirda for kommunen, En osiker konjunktur
och problem fdr byggarna att  hitta kapital har kommunen svirt att  piverka.
Men andra hinder kan 4tgirdas eller minskas:

Hoga och ékade produktionskostnader for bostider har flera orsaker som inte kommunen kan dtgirda.
Men kommunen kan genom Oppaa martkanvisningstivlingar Oka konkutrensen pd marknaden.
Kommunen bor ocksi i detta sammanhang &verviga effekterna av hur siitkrav (8¢ att bygga piverkar
kostnadetna. Kxempelvis att ha sirskilt héga keav avseende utformning eller energieffektivisering. Denna
typ av rekniska sirkrav kan komma att bli forbjudna framéver.

Overklaganden av detaljplaner tar tid och medfér osikerhet i tidplan och dirmed en kostnadsnivi som
ir svirare att Sverblicka. Tidig samverkan och boendeinflytande kan piverka Gverklagandegraden. Det &
viktigt att de som redan fir boende kinner att nyproduktionen innebir ett positivt tillskott till Vadstena
kotminun,

Vadstena kommuns bostadsptiser ligger idag pd grinsen for att det ska vara attraktivt att bypga nya
bostider for komwersiells aktdrer. Det dr  dirfor  ytterst  viktigt att  samverka  kring
atbetsmarknadsrelaterade frigor liksom regional tillviixt och satsningar pa infrastruktur. Vadstena
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kommun miste komma nirmare Linkoping och vara en sjilvklar ort for etableringar och férort till
Linképing. Tillgdngen till en storre arbetsmarknad dr en mycket viktig parameter for attraktiviteten pé
Vadstena kommuns bostadsmarknad.

Konflikter med tiksintressen (PBL) dr ytterligare en stOtesten for exploatering av mark for ny
bostadsbebyggelse. En nira relation och samverkan med Linsstyrelsen och andra ansvariga okar
forstielsen mellan parterna och kan forenkla och effektivisera processerna.

Matknadsaktiviteter for att salufdra Vadstena kommun som en attraktiv och trygg boendemiljé som
passat barnfamiljer ska genomforas. Hir har kommunen béide planer och strategier for hur
marknadsforingen ska ske till kommunens mélgrupp.

BOSTADSMARKNADEN | SVERIGE OCH OSTERGOTLAND

Tvi trender dr tydliga pid den svenska bostadsmarknaden: Urbaniseringen och “Senioriseringen”.
Dessutom priglas Sverige av ett alldeles for ligt bostadsbyggande 1 tillviixtregionerna.

I Sverige dr det idag bara de stora stiderna och kommunerna som vixer. Ovriga Sverige férlorar
befolkning. De lokala arbetsmarknaderna blir bide storre och firre vilket innebdr att de stora
arbetsmarknaderna bade vixer till foljd av en stdrre befolkning och ett stérre omland. Vi har storre
moijlighet att pendla mellan bostider och arbete och allt fler jobbar inom branscher dir detta lonar sig,
Dirfér viixer de stora atbetsmarknadernas omland. De smi arbetsmarknaderna blir allt mindre till f6ljd av
utflyttning och ett minskat niringsliv.

1 @sterg@dands regionala utvecklingsprogram >2030 (RUP) star foljande att lisa: ”Det finns tydliga sanband
mellan funktionella regioners storlek och deras mtvecklingskrafl. Stora funktionella regioner bar en stirre marknad, vilket
gynnar tillvixcten i en uppdtgdende spiral. Majligheten att skapa en stirre slagkraftigare region figger i en fortsatt integration
mellan Ostergitiands olika delar. Regionens koncentrerade ortstruftur medger daglig pendling utan allt for stor uppoffring
av tid, vilket gir att minga kan vilia att byta bostadsort och arbetsort obervende av varandra. Ostergitiand uppvisar stora
interna flyttstrizmmar, vilka dr uttryck fir en dynamisk boendemarknad. Samtidigt finns det trigheter pa boendemarknaden.
For att frimja god tillgang 1l bostider som mioltsvarar manniskors bebov i olika lvsskeden dr det en fordel om dldre
personer boendes i enfamilirhus bereds mijligheter att flytta Ll allernativa boenden, vilket frigir eff dkat wtbud av
enfamilishus. 1idare ar det angeliget att tiflse ett gott utbud av hyresligenbeter for de som dnskar ett mindre list boende.”

Bostadsmarknaden begrinsas inte till kommungrinsen, méinniskor flyttar av olika skil men arbetstillfillen,
bostadsmiljéer samt nirhet till familj och vinner dir nigra av de viktigaste orsakerna. Forutsittningar som
pendlingsmoiligheter, bra skolor och férskolor, service och sa vidare dr ocksa viktiga forutsittningar for
att individen ska fortsitta trivas i ett omride eller en region. Ostergétland har vixt samman och
pendlingsmojligheterna har blivit bittre och bittre. Det betyder att Vadstena kommun kan vixa 1
attraktivitet 1 och med tillganglighet, utbud av arbete, bostider och service men samtidigt fir konkurrens
av andra kommuner som ocksd kan erbjuda goda kvaliteter pi pendlingsavstind frin centralorterna,
framfor allt Linképing. En fordel som Vadstena kommun har, som inte alla andra smi kommuner har, ar
att niringshivsklimatet dr positivt och arbetstillfillen erbjuds inom kommunen. Inpendlingen ér relativt
stor. Bade in- och utflyttningarna 6kar trendmaissigt 1 Vadstena kommun.

Linsstyrelsen skeiver: 1 tider da kommungranserna i mindre utstrickning paverkar var vi bosdatter 055 blir det emellertid
allt viktigare att samuverkan om bostadsfrigorna sker mellan kommunerna. 1 Ostergitland bir det mellankommunala
samarbetet utvecklas for att bostadsmarknaden bdttre ska kunna matcha den generella utvecklingen mot en gemensam
arbetsmarknad.” Det ir allts inte bara viktigt f6r Vadstena kommuns bostadsforsinjning att analysera pd de egna
bebhoven, utan dven ta hansyn tll regionens totala behov av bostader. "Fir att klara mdilen for en ekonomisk och socialt
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hidlbar utveckling frdvs ett Skat bostadsbygeande och ett tydligare ansvarsiagands frén offentliga och privata aktirer. Der
behivr initiativ pd fleva nivder fir att stivka boendeplaneringen”

Linsstyrelsen: ~Bebovet av en dvergripande boendepianering biir tydligare ndr situationen pi bostadsmarknaden bl
&drvare och konknrrensen Gkar 1l fifjd av eft Mngvaript igt bostadshyggande.” Trots att bostadsbyggandet &kar
nigot it det fortfarande ett undetskott pa bostider. T vissa kommuner giller det hela kommunen i andra
enbart i centralorten. Ydre ir den enda Ostpétakommun dir det finns ett dverskott av bostider bde i
centralorten och totalt sett i kommunen. "Nar bostadsbrist uppsidr blir det dn viktigare att krafisambing sker for att
bka firutsdttningarna fir ett dkat bostadsbygeande generellf samiidigt som sdrskilda insatser kan behévas for att de bostider
sor byges ska J riit inrikining utifrdn de behov som finns och den wtveckiing som forvintas komma”

“Senioriseringen” av Sverige #r sirskilt tydlig utanfor storstadstegionetna. En allt stérte andel av
befolkningen ir dldre. Ealigt berikningar som WSP tagit fram pd uppdrag av Framtidskommissionen
kommer 20 procent av befolkningen att bo i kommuner med bekymmersam (rsétjningskvot 4r 2050 — de
flesta kommer att vara gamla. 40 procent av kommunerna kommer att tillh6ra den kategorin, vilket
innebsr att de har fler invinare i dldergrupperna (0-19, 65+) in i yrkesverksamma aldear (20-65 4r).
Vadstenas befolkning ¢ver 70 4r kommer att vara betydligt fler redan om 10 ir, medan befolkningen
under 50 ir kommer att krympa — o inte fSrutsittningarna ftindras,

Bostadsbyggandet 1 Sverige varierar 6ver tid och det finns manga orsaker till detta. Under ling tid har vi
au byggt relativt lite bostdder i Sverige — bade i relation till tidigare perioder och i jimférelse med andta
linder, Bakom utvecklingen ligger ekonomiska orsaker och politiska beslut. I genomsnitt har det i Svetige
under de senaste 10 dren byggt ungefir 25 000 bostider per 4r i hela landet. Numera byggs bostidet pa
matknadsmissiga grunder och endast dir efterfrigan finns — det har resulterat i ett ligt bostadshyggande
och en koncentration av byggandet tilt storstads- och tillviixtregionerna. Idag finns ett mycket tydligt
sammband mellan bostadsproduktion och betalningsvilja och efterfrigan pd marknaden.

I Ostesgtland byggdes &ver 2 000 bostider per 4r fram till 1995. Sedan dess har bostadsbyggandet
minskat och nu har det i genomsnitt byggts uagefir 750 bostider per r. Bostadshyggandet i regionen
Gkade dr 2012 jamiort med dret innan, Totalt pdbotjades 884 ligenheter jimfért med 757 ar 2011. Det var
en okad produktion av ldgenheter i flerbostadshus medan en viss minskning skedde av
smihusproduktionen. Det #r framfor allt den kraftiga Skningen av hyresritter i flerbostadshus 1
Linképings kommun som slr igenom i statistken. Aven Notrképing fick en Okning av
bostadsproduktionen. Minga av linets Gvriga kommuner hade en i princip oférindrad cller nigot
minskande nivd pd nyproduktionen.

I samtliga Ostgétakommuner bedtivs ett omfattande arbete med frigor som direkt eller indirekt paverkar
bostadsmatknaden, i den egna kommunen och/eller i regionen. Men det 4t framfdr allt i Norrképing och
Linképing som planbetedskapen dr god. Den &versiktliga planeringen ir 1 samverkan med
boendeplanering grundliggande f6r kommunens mojligheter att skapa férutsittningar f6r bland annat nya
attraktiva boendemiljber. Kommunen svarar arligen pA Bostadsmarknadsenkiten (BME) som skickas ut av
Linsstyrelsen pd uppdrag frin Boverket. Enligt BME atbetar samtliga kommuner utom tvi (Boxholm och
Valdemarsvik) sirskilt for att kunna erbjuda bostider i attraktiva ligen, vilket bland annat visar sig genom
framtagande av tematiska tilligg till &versiktsplanen for LIS-omriden (landsbygdsutveckling i strandnira
ligen). Satsningar for att 6ka inflyttningen pagir ocksd i majotiteten av kommunerna. Insatser for att f4
iging byggandet av hyresritter med rimliga hyror samt bostadsforsétining £6t ildre och funktionsnedsatta
ir andra frigor som dr angeligna £61 kommunetna i linet just nu.
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Vid den senaste mitningen i september 2011 hade alla kommuner i linet mellan 0,0 — 9,3 procent andelen
tomma ligenheter. Enligt BME har antalet lediga ligenheter 1 det allminnyttiga bostadsbestindet mer 4n
halverats 1 linet sedan forra dret. For forsta gingen pa manga ar gor ingen av kommunerna bedémningen
att det rider uthyrningssvirigheter. Vadstena kommun hade vid samma tillfille en enda ledig ligenhet i det
allminnyttiga bestindet, vilket motsvarar 0,1 procent. Sakkunniga brukar bedéma att mellan en till tvi
procent av bostadsbestindet bor vara ledigt for att underlitta rétligheten pi bostadsmarknaden,
mojligheten till evakueringar och att snabbt kunna ta emot nya hushill. Antalet ligenheter tillgiingliga for
uthyrning 8 april 2014 hos Vadstena Fastighets AB (VFAB) var nio stycken i Vadstena stad och tvi
stycken i Borghamn.

Minga kommuner i linet 6kar sin befolkning, men bostadsmarknaden bedéms idndid som osiker. I
Ostergétland har fem av 13 kommuner antagit riktlinjer fo6r bostadsforsorjningen. Linsstyrelsen
konstaterar att samtliga av linets kommuner behéver utveckla sitt arbete med boendeplaneringen for att
fullt ut uppfylla de krav som stills i lagstiftningen. Det handlar generellt om att ordna si att aktuella
riktlinjer fér bostadsforsorjningen antas i kommunen. Att ta ett helhetsgrepp och skapa en sammanhillen
planering fér boende som grundar sig pa en behovsanalys samt uppsatta kommunala mal och visioner.
Behovet av en 6vergripande boendeplanering blir tydligare nir situationen pi bostadsmarknaden blir
kirvare och konkurrensen dkar till f5ljd av ett lingvarigt 13gt bostadsbyggande.

Linsstyrelsen skriver i sin bostadsmarknadsanalys juni 2013: “Bra bostider och goda boendemiljier dir
Grundidggande kvaliteter som paverkar savil fillvixt som vélfird. Boendeplaneringen dr en viktiy del i kommunernas
strategiska planering. 1 tider di kommungrinserna i mindre wistréickning paverkar var vi bosétter oss blir det emellertid allt
viktigare att samverkan om bostadsfrigorna sker mellan kormunerna. I Ostergitland bir det mellankommunala
samarbelel wivecklas for att bostadsmarknaden bittre ska kunna matcha den generella utvecklingen mot en gemensam
bostads- och arbetsmarknad.”

BOSTADSMARKNADEN | VADSTENA KOMMUN

Under 2012 genomfordes en bostadsutredning och analys av bostadsmarknaden i Vadstena kommun. I
detta kapitel redovisas resultaten av analysen i korthet.

Vadstena kommun har genom sitt unika lige vid Vittern en tillging som minga andra kommuner saknar.
Kommunen har ocksa en vacker natur- och kulturmiljé, bland annat med en pittoresk, men 4nda levande,
innerstad, slottet, klostret, Omberg och Tékern med mera. Kommunens &vriga framgingsfaktorer ir ett
varierat bostadsutbud, trygghet, arbetsméjligheter samt kommunikationer.

Boendemiljén och platsens attraktivitet blir alltmer avgtrande fér var minniskor viljer att bositta sig, Det
finns ett antal generella faktorer som spelar in vid val av boende, oberoende av vilket skede i livet som
personen befinner sig. Beroende pa i vilken fas personen befinner sig i, spelar dessa olika faktorer (samt
mingder andra) olika stor roll. Att smibarnsfamiljer i férsta hand viljer att bo i villa dr nigot de flesta
kinner till. Studier visar att ca 70 procent av alla smébarnsfamiljer bor i, eller skulle vilja bo i, egen villa.

En analys av var framfér allt villor kan komma att bli lediga i titorten om #ldre flyttar har genomférts med
hjilp av GIS (Geografiska InformationsSystem, dir analys av rumsliga aspekter med hjilp av digitala
kartor sker). Analysen visar aldersspridningen inom étta olika omriden dir det framgar hur manga villor
som kommer att frigéras och som kan vara attraktiva for barnfamiljer. En forutsittning for denna
flyttkedja dr dock att den ildre generationen i omridet har ett fullgott alternativ att flytta till. For att ildre
personer ska kunna vara aktiva, kinna delaktighet och vara trygga har bostadens och nirmiljons
utformning central betydelse likvil som tillgingen till hjilpmedel. Det finns en genomgripande tro pi att
morgondagens ildre kommer att stilla andra krav 4n tidigare generationer.
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Om Vadstena kommun ger forutsittningar for byggnadsentreprentrer att bygga senior- och
trygghetsboenden ges stora mojligheter for yngre familjer med barn att skaffa sig ett boende i kommunen
vilket forhoppningsvis leder till att antalet invinare kan 6ka. Den bostadsproduktion som skett efter 1995
har totalt sett inte inneburit att befolkningen ¢kat, men befolkningsminskningen har varit mindre de 4r da
bostadsproduktionen varit hégre. Men befolkningen glesas ut 1 bostadsbestindet — idag bor det cirka 1,95
invinare per bostad i Vadstena kommun, vilket ir ligre 4n i linet i vrigt. En del av fétklaringen kan vara
att ménga permanentbostider i kommunen omvandlas till fritidshus nir de siljs.

Prisniva

Prisutvecklingen pa bade villor och bostadsritter har varit kraftig. Vadstena kommun dr attraktivt och har
en relativt hog prisnivd. Fritidshuskopare drar ocksa upp priserna. Kommunernas storlek, men framfér allt
nirheten och tillgingligheten till stora arbetsmarknader avgbr den generella prisnivin idag. Spridningen i
prisnivd mellan lokala bostadsmarknader ékar 6ver tid. Priserna 1 Link6ping drar ifrin Gvriga linet. Vissa
kommuner, men inte Vadstena, halkar efter rejilt. Vid en lig ptisnivd i det befintliga bestindet blir
nyproduktion omdjlig. Produktionskostnaderna blir hogre dn betalningsviljan f6r nya bostider.

I Vadstena kommun ér prisnivan lag for bostadsritter idag. De som siljs kostar ofta under 500 000 kr
(6 000 kr/kvm), eller en brikdel si mycket som bostadsritter i Linkdping kostar - dir prisnivan ligger pd
omkring 20 000 kr/kvm. Smihus i centrala ligen siljs i dag for i genomsnitt 2,5 miljoner kronor, vilket 4r
ungefir samma prisnivd som 1 Link&pings kommun. Det finns enskilda objekt i stadskiirnan som siljs for
betydligt hégre belopp. Idag ligger hyresnivan i det befintliga bestandet pad maximalt 1 050 kr/kvm/dr.
Den hyresnivin dr for lig for att motivera nyproduktion.

Kvalitén vid nyproduktion dr vird lite extra. Vid bedémning av l1onsamhet gors dirfor en berikning av
betalningsviljan fér nyproduktion med dess specifika kvaliteter. D& produktionen anpassas fo6r en viss
milgrupp mdste dven dess betalningsforméga och betalningsvilja vigas in 1 relation till hela marknadens
betalningsvilja av befintliga bostider pi den lokala marknaden. Men om produktionskostnaderna kraftigt
Gverstiger betalningsviljan for befintliga bostider fir byggarna svirt att fi ihop kalkylen och dirmed
finansieringen av nyproduktionen.

Det kostar i genomsnitt drygt 22 000 kr/kvm BOA (bostadsarea) att producera gruppbyggda smihus (2,8
miljoner per hus) och 25 000 kr/kvm att bygga ligenheter i flerbostadshus (1,75 miljoner per ligenhet)
utanfor storstadsomridena idag. Markkostnaden péiverkas vid en aktiv markpolitik, ndgot som kommunen
kan piverka. I storstadsomridena kan markkostnaderna uppgi till en tredjedel av de totala
produktionskostnaderna. Med mer industriell husproduktion kan idag komma ner till knappt 20 000
ke/kvm BOA for bostider i flerbostadshus (1,4 miljoner for yteffektiva bostider, vilket motsvarar en
hyresniva pa 1 400 kr/kvm/ar eller 6ver 8 000 kr/ménad i hyra for en 70 kvm stor ligenhet).

Bostadsutredningens slutsats dr att Vadstena kommun ska ge forutsittningar for satsningar pa byggnation
av seniorboenden och trygghetsboenden som ir centralt placerade i kommunen. Detta forvintas starta en
flyttkedja som frigér villor i flera bostadsomriden 1 kommunen. Utredningen visar att kotnmunen behdver
ha en aktiv bostadspolitik som skapar férutsittningar f6r att mota behovet av de férindringar som sker i
olika alderskategorier f6r att kommunen ska vara en attraktiv boendeort.

BOSTADSBEHOV, BOSTADSEFTERFRAGAN OCH BOSTADSBRIST

Trots att Vadstena kommuns befolkning har minskat de senaste dren och det sker en utglesning i
bostadsbestandet har den vakansgrad som behovs i bestindet f6r omflyttningar, evakueringar etc. blivit
ligre. Frigan fr dd om det rider bostadsbrist i Vadstena kommun och hur den 1 si fall kan definieras och
atgirdas? Det rider brist pid bostider om prisnivin pi en "fri" marknad &verstiger vad den verkliga
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kostnaden for att bygga inklusive ett kotrekt bestimt markvirde. Aven om ptiserna pi matknadsptissatta
bostider i Vadstena kommun &kat pd senare &t dr det inte s4 generellt i kommunen idag — betalningsviljan
dverstiger knappast byggkostnaderna — utom f6r smihus 1 innerstaden. Men £6r vissa husball kan #nd4
forutsittningarna att hitta en bostad som stimmer ¢verens med behoven vara minimala, vilket 4ndi
indikerar att det foreligger en brist pi bostider. Vadstena kommuns &nskemil och behov av att
hefolkningen ska Gka paverkar ocksd beddmningen av bostadsmarknaden som helhet.

Definition av bostadsbehov miste rymma ett flertal variabler sisom tillvixt, nyproduktion, fértdtning,
omflyttning, ombyggnad, omvandling, permanentaing etc. Genom att dndra pd olika regler som piverkar
hur det befintligs bestindet anviinds péverkas den eventuella bostadsbristen och behovet av att bygga nytt.
Rérligheten pé bostadsmarknaden dr viktig f6r att hushallen ska kunna forverkliga sina bostadsbehov och
énskemdl. Och for att locka ny befolkning krdvs ett attraktivt utbud av bostider for dessa mélgrupper
(framf6r allt unga fasniljer),

Vadstena kommun kan bygga nya bostider for de malgrupper som saknar bra eller ritt bostider idag.
Kommunen kan arbeta for byggnation av passande seniorbostider av olika typer och trygghetsbostider
f6r dldre. Kommunes kan ocksh arbeta f6r byggnation av bostider som passar nya unga familjer som #r
kommunens mélgrupp fér inflyttning till kommunen. Vad kommunen viljer maste ha sin grund i en analys
av méalgruppernas efterfrigan och betalningsférmiga f¢ nya bostider. Aldre, som gjort bostadskatriir och
silier en villa i Vadstena kommun har dnd3 begrinsade resurser for att bositta sig i nyproduktion. Aldres
flyttintensitet har gitt ner pd senare &r till foljd av att de ekonomiska incitament for flytt som fanns
tidigare forsvann vid omliggningen av fastighetsskattesystemet. Idag dr det billigt att bo kvar med dyrt att
flytta. Unga familjer har idag ofta svirt att finansiera nyproduktion till £55jd av bolinetaket, som infordes
hésten 2010.

Nir kommunen svarar pi Linsstyrelsens och Boverkets bostadsmarknadseakit (BME) anges att det rider
bostadsbrist 1 Vadstena kormun, framfor allt {6t vissa typer av hushill och avseende vissa typet av
bostider. Det rider sirskilt brist pé bostiider 1 titorten Vadstena och pi stora och smi hyresritter och for
grupperna stora barnfamiljer, ensamstiende med barn samt f6r hushill som har hdga krav pi attraktivt
lige. Kommunen bedémer att efterfrigan kommer att minska relativt utbudet under 2013-2014. Just nu
fokuseras bostadsbyggande pd att kunna erbjuda bostider i attraktiva ligen, hyresritter till rimliga hyror
samt att 6ka inflyttningen, Plancring £51 utdkning av bostider fét grupper med sirskilda behov pigir.

Férvintad nyproduktion under 2014-2015 kan komma att #icka behovet som finns pi marknaden.
Bostider for sirskilda grapper {ildre/funktionsnedsatta samt flyktingar/nyanlinda) kan komma att
tillgodoses genom det som planeras under de nirmaste dren. Men en nirmre utredning och planeting bér
komema till stind snarast.

Faktiska byggstarter ndr sillan upp till planerade och anledningarna till detta kan vara hdga
produktionskostnader, svag inkomstutveckiing, konflikter med tiksintressen (PBL), btist pi
detaljplanelagd mark i attraktiva ligen samt osiker konjunktur och problem f6r bygghetrasna att hitta
kapital.

Det finns ett antal outnyttjade bygeritter i kommunen dir inte bostadsbyggande kommer tll stind. Det
beror oftast pi detaljplanens utformning eller pi att marknadsforutsittningarna har foriindrats.

Visionen om “Vixande Vadstena” kan innebira att det finns behov av att foraya bostadsbestindet och
erbjuda nya boendemiljder — bra bostider dven fér nys medbotgare i Vadstena kommun, sirskilt unga
familjer. Att hilla bostadsbyggandet pd hoga nivéer ir en vikdg friga men iven att arbeta £6r att det finns
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en balans pi matknaden. Overproduktion, som innebir vakanser i bestindet paverkar marknadens syn pd
Vadstena kommun pa ett negativt sitt. Ett balanserat bostadsbestind ir viktigt fér att det ska finnas
bostider for alla skeden i livet.

I det kommun&vergripande malet ”Vixande Vadstena” finns en tydlighet med vad kotnmunen vill uppné:
Befolkningens &lderssammansitining ska lingsiktigt vara i balans. Det betyder att inflyttning i
ildersgruppen 25-45 4r ska prioriteras. Slutsatsen i bostadsutredningen it att nyproduktion inte bér ske till
denna grupp utan att flyttkedjor ska generera mojligheter f6r malgruppen att képa dldre villot i attraktiva
ligen 1 kommunen, Nyproduktionens inriktning ska alltsd vara sidan att de som bor i dessa villor lockas
att flytta. For balans pd bostadsmarknaden och {6t att nd milsittningen “Vixande Vadstena” krivs alltsi
bade mer nyproduktion och hégre omflyttning.

Olika grupper pa bostadsmarknaden

Forutsittningarna vatierar f6¢ olika grupper pd bostadsmarknaden. Vadstena kommuns bostadspolitik
miste tillgodose alla medbotgares och kommande medborgares behov. Hushill som flyttar in i
nyproducerade bostider 4r generellt sett vilutbildade, vilbestiilda, relativt unga och limnar ett boende
inom kommunen. Aldre bor ofta bra men fir med ildern nya behov av mer tillgiingliga bostider och
miljéer. Unga, flyktingar och nyanlinda 4r debutanter pd bostadsmarknaden vilket gdr att de ofta saknar
vetskap om hur bostadsmarknaden fungerar och dven kan sakna kapital att satsa i ett eget boende. Idag 4t
det svirt att nyproducera billiga bostider, samtidigt som det dr billiga och smid bostider som manga
grupper pd bostadsmarknaden efterfrigar. Deras behov kan dirfér sannolikt inte i f6rsta hand tillgodoses
genom nyproduktion, utan r beroende av en fungerande bostadsmarknad framfor allt genom rétlighet
inom det befintliga bostadsbestindet.

Boende {6r &ldre

Aldre kommer framéver att utgbra en allt stérre grupp i komununen, Med stigande 3lder foljer sirskilda
behov i bostaden och nirmiljén. Aldre vill girna bo kvar i sina bostadsomriden, men ir 1 behov av bittre
tillginglighet. Ménga dldre bor i flerbostadshus utan hissar vilket pd sikt minskar deras rérelsefrihet och
vilfird. Den sociala aspekten pd kvarboende i bostadsomridet #r viktig, kanske sirskilt for dldre kvinnot
sotn ofta blit ensamma kvar 1 hushallet nir mannen gitt bozt.

Det finns olika typer av boenden som sirskilt riktar sig till dldre. Seniorbostider, dven kallade 55+
bostider, 4t helt vanliga hyresbostiider eller bostadsritter som bara bebos av petsoner Gver en viss ilder.
Andra typer av bostider for dldre som har ett stérre behov av bostadsanpassaing samt behov av vird och
omsorg kan vara trygghetshostider som ofta ir tillginglishetsanpassade och har nirhet till service.

Trygghetsboende dr en boendeform fér ildre som inte kinner sig ttygga nir de blit ensamma, men som
inte har behov av att anstkan om en plats pi vird- och omsorgsboende (sirskilt boende grundat pa
bistindsbedémning). Ttygghetsboenden innebir ofta att bostiderna har ftillging till larm, vissa
‘gemensambhetslokaler samt omsosgspersonal vissa timmar pa dygnet. Det anses vara ett bra alternativ fér
att f4 ner kostnader for hemtjinst och dldreomsorg.

Det kan finnas behov av att under kortare petioder av behov av extra hijilp bo pa ett kotttidshoende for
de som ir dldre, sjuka eller har en funktionsnedsittning. Tanken med korttidshoende 4r att f4 en tid for
rehabilitering innan personen kan flytta hem igen. Vixelvird it en form av bistindsbedémd insats som
ska erbjuda miljsombyte och i férekommande fall fungeta som avlastning i omvirdnadsarbetet for en
anhorig. Bide korttidsboende ach vixelvird 4r en bistindsbeddmd insats.
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Vadstena kommun fétfogar 1 dagsliget 6ver 107 platser pi kommunala vird- och omsorgshoenden.
Kommunen ansvarar for dessa boenden med setvice och omvérdnad dygnet runt. Boendet ger 2lla
insatser som den enskilde behdver 1 det dagliga livet och 4ven hilso- och sjukvird upp il
sjukskéterskenivi ingir. Alla har méjlighet att anséka om plats pa vird- och omsorgsboende nir behoven
av tillsyn, omvirdnad och krav pd trygghet inte lingre kan tillgodoses pa annat sitt i det egna hemmet
(enligt socialtjinstlagen}. Kommunens bistindshandliggare utreder och beslutar om den enskildes ritt till
vard- och omsotgsboende.

Antalet dldre petsoner som efterfrigar olika stédinsatser och ér 1 behov av sirskild boende har 6kat under
fleta 4r och okningen vintas fortsitta. Antalet platser fr begrinsat i vird- och omsorgsboende (sirskilt
boeade). Men totalt sett hat dndi behovet av sirskilda boenden minskat under det senaste decenniet som
en folid av satsningar pd kvalificerade insatser 1 hemmet med sivil hemtjinst som sjukskoterskor,
atbetsterapeuter och sjukgymnaster.

Vidare genomfors atgarder i det ordinarie bostadsbestindet genom s kallad bostadsanpassning. Bidraget
ir avsett for de som har en varaktig funktonsnedsittning och syftar till att personen ska kunna bo kvar
och leva sjilvstindigt i sin bostad. Bidtagen beslutas av kommunen och ges for anpassning av bostadens
fasta funktioner, dvs. sidant som inte tas med vid flytt och ddrmed blir kvar i bostaden, s att den boeade
ska kunna leva s sjilvstiindigt som méijligt och kunna ta sig in och ut ur bostaden, forflytta sig inom
bostaden, laga mat och skéta sin hygien. Bidragskostnaden for bostadsanpassning 6kade frin ca 210 000
dr 2011 tll knappt 670 000 kr &r 2012 — det dr dyrt att anpassa befintliga bostider. Det 4r ocksd svért att
budgetera fér kostnaden, men med en allt stdtre andel ildre kan tinkas att kostnaden &kar.
Aterstillandekostnader finns ocksd. Att inritta ett gemensamt register bland hyresvirdarna i kommunen
och en rutin f61 att kunna fésmedla redan anpassade bostider till dldse i behov av bostadsanpassning kan
vara ett siitt att minska kostnaderna.

Vadstena kommuns vird- och omsorgsboenden dr Vitterngarden och Wasagirden, Bada boendena har
avdelningar som 4t riktade mot personer med demenssjulkdom. Viitterngirden édr det stdrsta vird- och
omsorgshoende fordelat pd fyra avdelningar, Nistan alla ligenheter har utsiki Sver Vittern eller mot
staden. Wasagirden it ett vird- och omsorgsboende dir citka hilften av platserna ir anpassade f&r
personer med demenssjukdom. Hagagirden #r ett vird- och omsorgsboende for dldre med
demenssjukdom — Hagagirden ingir i Wasagirden. Trygghetsboende i Vadstena kommusn innebit en cgen
Higenhet pd Wasagirden dir du far hjilp av hemtjinstpersonal dag-, kvills- och nattetid utifrin de
individuella bistdndsinsatser du beviljats, Som boende i trygghetshoende finns tillging till Wasagirdens
gemensamhetsutrymimen och méjlighet att dta lunch dlisammans med andra.

Vadstena kommun har inga aktuella byggplaner fér flera trygghets- eller vird- och omsorgsboenden idag,
Men det bot planeras och byegas bide seniorbostider och trypghetshoenden i stdrre utstrickning nira de
bostadsomriden dir dldre bor idag. En litt tillednglip nirdigeande utemili6 dr ocksi viktg £6r dldre.

Unga vuxna

Vadstena kommun tappar genom utflyttning unga vuxna — vilket dr naturlipt. Minga unga vill bo i stétre
stider eller pd hégskole- och universitetsorter dir det finns utbud av service, aktiviteter och ndjen som
passar dem. Men unga vuxna som vill stanna i Vadstena kommun mdste ocksi beredas méilighet att gota
det. Det dr en gelativt betalningssvag grupp och ofta dr de ensamstiende. Dirfér passar smi
hyresligenheter bist f6r deras behov. Numera finns fi méiligheter att dllgodose sidana onskemal i
kommunen, Minga kommuner och kommunala bostadsbolag har testat olika former av delade
hyreskontrakt fér ungdomar och studenter, nigot som kanske kunde vara mdjligt dven for Vadstena
kommun.
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Nyanlénda

En del av Vadstena kommuns nyinflyttade bestir av personer med utlindsk bakgrund. T och med
invandringen och flyktingmottagandets aldersstruktur kar andelen petsoner i atbetsfor lder. Nyanlinda
kan sannolikt ha sitskilt svart att Gverblicka marknaden. De kanske inte klarar spriket si bra och #r
dessutom vana vid andra boendeformer. Fér dem ktivs sirskild information och stéditgirder vilket de fir
via kommunens flyktingmottagning. Mdjligheten att tillgodose behovet av bostider for flyktingar vid
flyktingmottagande blir sannolikt svirare och svirare 1 och med att vakansgraderna i bestandet idag ir
minimala. Bristen pi hyresligenheter, stora ligenheter, smi ligenheter och ligenheter med timlig
hyresnivd innebir ocksd problem. Nyanlinda som fitt uppehillstillstind och inte omfattas av
introduktionen, utan som vill flytta nirmare anhotiga och vinner, forvintas 16sa sina bostadsbehov sjilva.
Vilket kan innebira att de viljer att bo inneboende hos sliktingar eller andra bekanta vilket kan innebira
problem med tringboddhet ete,

Hemldsa

Vadstena kommun har 4ll och frin hemlésa i staden och dessa innebiir natutligtvis alldeles sirskilda
utmaningar som kriiver sirskilda handlingsplaner och aktiviteter. Boendet it en central friga for de allra
flesta och ett tryggt boende dr ofta en forutsitning 6t att fungera i sdvill arbetslivet som socialt.
Boendetrygghet 4r viktigt och att inte ha en fast punkt i tillvaron kan sitta dven piverka andra delar i livet.
Ur ett folkhilsoperspektiv dr ett eget boende centralt. De hetnldsas problem kan sannolikt 18sas pd den
ordinarie bostadsmarknaden i samverkan mellan kommun och marknadens olika aktdret, Socialtjinsten
miste stddja dessa personer pd limpligt sdtt. TAnsstyrelsen atbetar for nitvatande med ett uppdrag om
heml&shet som kommunen kan ta stéd av.

Resursstarka hushall

I Vadstena kommun kan dven resursstarka hushill som 6nskat hog bostadsstandard och har r3d att betala
ndd ha svirt att hitta en bostad som stimmer in pi deras 6nskemal Det finns till exempel ett mycket
begrinsat utbud attraktiva centrala bostadsritter och utbudet av atttaktiv tomtmartk, framfor allt med
vattenkontakt, 4r ocksd litet. Eftersom dessa ligen 4r de mest attraktiva och betalningsviljan hdgst blir
ocksd méjligheterna till nyproduktion hogre i dessa ligen. En priotitering av planering fér sidan
nyproduktion bar ske.
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