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SAMMANFATTNING

Syftet med att ta fram ett planeringsunderlag (detta dokument) ér att det ska fungera som
kunskapsunderlag for de riktlinjer som kommer att gilla kopplat till bostadsférsérjningen
under kommande 4 ir, dvs. lingden av en mandatperiod. Underlaget ger inblick 1 hur
bostadsmarkanden fungerar i kommunen och kan dirmed fungera som stéd och bidra till en
samsyn vid moten med aktérer inom niringslivet och inom kommunen.

Vadstena bor ha en beredskap for efterfrigan sivil som en vikande efterfrigan pa tomter
och bostider. I konjunkturuppgangar kan det innebira att i ha en planeringsberedskap tidigt
och att i strre omfattning Gverlata framdriften av byggprojekt at privata aktorer. 1
ligkonjunktur dr det kanske bittre att, i den médn den kommunala ekonomin tilliter, ta ett
storre ansvar och frimja ett bostadsbyggande genom en stérre delaktighet vid planliggning
och exploatering, reglering av prissittning pd mark och byggande via det kommunala
bostadsbolaget. Kommunen bor vara delaktig och frimja om- och nybyggnad dir ett behov
finns men dir de marknadsmissiga forutsittningarna inte dr tillrdckligt starka.

Av underlaget framgir att befolkningsférindringarna i Vadstena har 6ver tid varit smé och
att den storsta paverkan pa upp- och nedgangar 1 befolkningsmingd beror pa in- och
utflyttning. Storst inflyttning sker frin det egna linet samt fran Stockholms lin. De som
flyttar frain kommunen ér framforallt i aldrarna 20-25 ar, de som flyttar in férdelar sig mera
jimt dven om en viss Gverrepresentation syns 1 aldrarna 50+.

Opwer tid har befolkningstithet och hushallsstorlekarna minskat och det byggande som skett
inom kommunen har, éver lingre tid, framf&rallt bidragit till att invdnarantalet inte minskat.
Sammansittningen 1 befolkningen férandras och har de senaste 30 dren inneburit en storre
andel dldre i befolkningen som lever allt lingre samt en storre andel sommarboenden.

Enligt de prognoser som tagits fram kommer befolkningen 6ka i kommunen med 300-700
personer till 2030 avhingigt att kommande aren f6ljer den utveckling som skett sedan 2011.
Det egentliga bostadsbehovet (enligt boverkets sitt att rikna) uppgir till cirka 100 bostdder
till 2030, rdknas efterfragan och planerad utbyggnad in beridknas “behovet” eller efterfrigan
istdllet ligga pa runt 300 bostider.

Vadstena har relativt sma problem med traingboddhet och hemldshet och
betalningstérmégan i férhillande till bostadsmarkandens utbud ir relativt god. Det dr
l6nsamt att bygga 1 Vadstena, men byggandet paverkas av konjunkturen i regionen och
omvirlden. Ett storre utbud av efterfragade bostider, sasom villor, olika boendekoncept fér
dldre och ligenheter i attraktiva ligen, 6kar utbudet och rérligheten pa bostadsmarkanden.

Gruppen ildre, framférallt 88-90 ar, bedoms 6ka framover och till 2030 syns ett behov av
bade vard- och omsorgsboenden, trygghetsboenden och hyres- och bostadsritter inriktade
mot dldre. I viss utstrickning 6kar 4ven behoven fér gruppen med en funktionsnedsittning,
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Gruppen barn och unga 6kar ndgot utifran prognosen, i storleksordningen 5-10 barn per
aldersgrupp.

En faktor som kan komma att paverka befolkningsutvecklingen som helhet negativt
framover dr fortsatt utglesning, frimst pd grund av en 6kad andel dldre i befolkningen som
ofta lever i ensamhushall.

Minga ildre personer viljer att flytta till Vadstena permanent men dven antalet
sommarboenden har dkat. Hir finns en efterfrigan som Vadstena bor ta tillvara pa. De hir
grupperna ir ofta relativt resursstarka och dven om de innebidr omkostnader f6r kommunen
sa innebdr det dven en 6kad lokal konsumtion till f6rman f6r niringsliv och kulturliv samt
bittre mojlighet att bygga nytt genom en storre efterfrigan pa bostadsmarkanden.

Vidare forutsitter enfortsatt attraktivitet att bositta sig 1 kommunen en god arbetsmarknad,
bra niringslivsklimat, vilplanerad infrastruktur och vilfungerande kommunikationer samt
mojlighet till en hégkvalitativ och attraktiv skola och fritid. Samarbete och samverkan med
grannkommuner och regionen ir fortsatt viktigt.
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Bakgrund

Kommunens ansvar f6r bostadsférsérjningen utgar fran
bostadsforsorjningslagen. Tonvikten ligger pd att planera f6r att skapa
forutsittningar for att alla i kommunen ska kunna leva i goda
bostider. Det kan ske genom atgirder som mojliggor
bostadsbyggande eller genom att frimja en utveckling av det
befintliga bostadsbestindet. Kommunen behdver ocksa fa tillgang till
bostider for att 16sa sirskilda bostadsbehov.

Uppdraget

I enlighet med av kommunfullmiktige antagna strategiska plan och
budgetfor perioden 2021-2023 ska en aktualisering av kommunens
riktlinjer £6r bostadstérsérjning med start under 2021. De
aktualiserade riktlinjerna berdknas kunna antas i Kommunfullmaktig
under forsta kvartalet 2022,

Arbetet har genomférts genom en forvaltningséverskridande
arbetsgrupp samt med st6d av en referensgrupp bestdende av bland
annat det kommunala hyresbostadsbolaget VEFAB (Vadstena
fastighets AB) samt Vadstena Turism och niringsliv. Vid ett antal
tillfillen har kommunstyrelens arbetsutskott samt
samhillsbyggnadsnimnden informerats och getts mojlighet att
komma med synpunkter pa arbetet. Kunskap om bostadsmarknaden
fran privata aktérer har inhdmtats via en enkitundersdkning och i
samband med det l6pande arbetet inom
samhillsbyggnadsforvaltningen. Vidare ges tillfille att via ett
remissforarande ge ber6rda tillfille att komma med synpunkter pa
forslaget mellan den 10 november 2021 — 10 januari 2022,

Syfte

Syftet med att ta fram ett planeringsunderlag (detta dokument) 4r att
det ska fungera som kunskapsunderlag fér de riktlinjer som kommer
att gilla kopplat till bostadsférsorjningen under kommande 4 ar, dvs.
lingden av en mandatperiod.

Underlaget ger inblick i hur bostadsmarkanden fungerar i kommunen
och kan didrmed fungera som stéd och bidra till en samsyn vid mdten
med aktOrer inom ndringslivet och inom kommunen.

Mal
Att sammanstilla relevanta uppgifter om hur bostadsmarknaden i
Vadstena fungerar och dirmed kunna utgéra ett underlag till
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Lagstiftning knutet till
bostadsforsorjning

Bostadsforsorjningslagen

Att kommunerna har huvudansvaret for
bostadsforsorjningen framgar av bostads-
forsorjningslagen. Varje kommun ska anta
riktlinjer f6r bostadsforsorjningen 1 kom-
munen och genom dessa riktlinjer planera
for bostadsforsorjningen. Syftet med pla-
neringen for bostadsforsérjningen dr att
skapa forutsittningar for alla 1 kommunen
att leva i goda bostider och att frimja att
indamalsenliga atgirder for bostadsfor-
sorjningen forbereds och genomfors.

Allminnyttelagen

I lagen om allmidnnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag (allminnyttelagen) definie-
ras ett sadant bolag som ett aktiebolag dir
en eller flera kommuner har det bestim-
mande inflytandet. Bolaget ska 1 allmannyt-
tigt syfte forvalta fastigheter dir bostads-
ligenheter upplats med hyresritt, frimja
bostadsforsérjningen och erbjuda hyres-
gisterna mojlighet till boendeinflytande.

Forordningen om regionala bostads-
marknadsanalyser

Forordningen om  regionala bostads-
marknadsanalyser och  kommunernas
bostadsforsorjningsansvar innehaller be-
stimmelser om linsstyrelsernas regionala
bostadsmarknadsanalyser och innehaller
ocksa bestimmelser som kompletterar bo-
stadsforsorjningslagen. Linsstyrelsen ska
arligen ta fram en skriftlig rapport som
innehaller en analys av bostadsmarknaden
1 linet samt en redovisning av hur kommu-
nerna och linsstyrelsen lever upp till kra-
ven i bostadsforsorjningslagen.

Plan- och bygglagen

Bostadsbyggande och utveckling av bo-
stadsbestandet hor till de sa kallade allméin-
na intressena, som enligt PBL ska frimjas
1 den 6versiktliga fysiska planeringen. Rikt-
linjerna f6r bostadsfoérsorjningen ska ocksa
ge underlag till 6versiktsplaneringen. Det
ska framga av 6versiktsplanen hur kommu-
nen avser tillgodose det langsiktiga beho-
vet av bostider.
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kommunens riktlinjer f6r bostadsforsorjningen, det vill siga
bostadsbyggande, utveckling av bostadsbestindet och planerade
insatser fOr att nd uppsatta mil samt en redovisning av relevanta
nationella och regionala mal, planer och program som ir av betydelse
tor bostadsforsérjningen.

Vad sager lagen?

Sambhillet har ett uttalat ansvar for bostadsférsérjningen. Av
regeringsformen framgar att det allmédnna ska trygga ritten till arbete,
bostad och utbildning. Det ingar i de grundliggande malen f6r den
offentliga verksamheten. Men det ér ett allméint mal, som inte ger
upphov till ndgon utkrdvbar rittighet f6r den enskilde.

Kommunen ansvarar fér planering av bostadsforsorjningen och for
de dtgirder som krivs for att bostider ska kunna byggas. Men det
handlar ocksa om att frimja en utveckling av det befintliga
bostadsbestandet och att fa tillgang till bostider fOr att 16sa sirskilda
behov.

Kommunens ansvar f6r bostadsférsérjningen utgér fran
bostadsforsorjningslagen. Tonvikten ligger vid att planera for att
skapa forutsittningar for att alla i kommunen ska kunna leva i goda
bostider. Det kan ske genom atgirder som mojliggor
bostadsbyggande eller genom att frimja en utveckling av det
befintliga bostadsbestindet. Kommunen behéver ocksa fa tillgang till
bostider for att 16sa sirskilda bostadsbehov.

Aven i andra lagar finns bestimmelser som pa olika sitt ger
kommunen ett ansvar — eller i vissa fall befogenheter — nir det giller
bostadsforsorjningen.

Internationella mal

Agenda 2030

Av de 17 globala milen ir det framfSrallt mal 11 — Héllbara stader
och sambhillen — som har biring pa bostadsforsorjningen. Mal 11 dr
att stider och bosittningar ska vara inkluderande, sikra,
motstindskraftiga och hallbara.

I synnerhet det férsta delmilet, delmal 11.1 Sikra bostider till
overkomlig kostnad dr relevant. Det innebidr bland annat att senast
2030 sikerstilla tillgang for alla till fullgoda, sikra och ekonomiskt
overkomliga bostider och grundliggande tjinster.
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Bosittningslagen

Kommunerna har ett ansvar att ta emot
och ordna bosittning for nyanlinda in-
vandrare som beviljats uppehallstillstand
1 landet. Det kallas bosittningsansvar och
regleras 1 Lag (2016:38) om mottagande av
vissa nyanlinda invandrare for bosittning,
den s kallade bosittningslagen

Socialtjanstlagen

Socialtjinstlagen 4r en sa kallad ramlag
som ligger till grund for socialgdnstens
verksamhet. Socialtjinstens mal ir enligt
denna lag att frimja minniskornas eko-
nomiska och sociala trygghet, jamlikhet 1
levnadsvillkor och aktiva deltagande i sam-
hallslivet.

Socialtjanstlagen (SoL) ger social-
nimnden ett sirskilt ansvar att gora sig
vil fortrogen med levnadsférhallandena i
kommunen och att medverka i samhills-
planeringen, for att frimja goda miljGer 1
kommunen. Nimnden ska utifran sina so-
ciala erfarenheter vara med och paverka ut-
formningen av bade nya och éldre bostads-
omraden i kommunen och dven frimja den
enskildes ritt till bostad.

LSS

I lagen om st6d och service till vissa funk-
tionshindrade (LSS) finns bestimmelser
om sirskilda boendeformer fér personer
med funktionsnedsittning.

Lagen om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar

Enligt lagen om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar ska en kommun anta rikt-
linjer £f6r markanvisning. Riktlinjerna ska
innehalla

0 kommunens utgangspunkter och
mal for o6verlatelser eller upplatelser av
markomraden f6r bebyggande

. handliggningsrutiner och grund-
liggande villkor f6r markanvisningar

o Principer for markprissittning,

Kommunallagen

Kommunerna har enligt kommunallagen
hand om angeligenheter av allmint in-
tresse som har anknytning till kommunens
eller regionens omrade eller deras medlem-
mar. Ett sadant allmint intresse dr bostads-
forsérjningen.

Befogenhetslagen

Genom den sa kallade befogenhetslagen
regleras kommunernas handlingsméjlighe-
ter inom vissa omraden.
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Nationella mal

Det 6vergripande nationella malet f6r samhillsplanering, bostadsmarknad, byggande och
lantmiteriverksamhet dr att ge alla ménniskor 1 alla delar av landet en fran social synpunkt
god livsmilj6é dir en lingsiktigt god hushallning med naturresurser och energi frimjas samt
dir bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlittas.

Foér delomrddet bostadsmarknad 4r malet dven langsiktigt vil fungerande bostadsmarknader
dir konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.

Det nationella malet f6r integrationspolitiken ér lika rittigheter, skyldigheter och méjligheter
for alla oavsett etnisk och kulturell bakgrund. Detta tillsammans med bosittningslagen
innebdr ett ansvar pd kommunal nivé f6r integration och bosittning av nyanlidnda flyktingar.

Det nationella mélet f6r funktionshinderspolitiken 4r att, med FN:s konvention om
rittigheter f6r personer med funktionsnedsittning som utgiangspunkt, uppna jimlikhet i
levnadsvillkor och full delaktighet f6r personer med funktionsnedsittning i ett samhille med
mangfald som grund.

Nationella strategin for hallbar utveckling

Strategin med dess strategiska omraden och prioriteringar dr vigledande for inriktningen av
de regionala utvecklingsstrategierna. Strategin ska dven frimja en dndamalsenlig medverkan
fran statliga myndigheter i det regionala utvecklingsarbetet.

Fér att mota samhallsutmaningarna, ta till vara méjligheterna och hitta 16sningar samt uppna
malet f6r den regionala utvecklingspolitiken identifierar regeringen i denna strategi fyra
strategiska omriden som ska ligea till grund f6r genomférandet av den regionala
utvecklingspolitiken 2021-2030. De strategiska omradena ir:

likvirdiga mojligheter till boende, arbete och vilfird i hela landet
kompetensférsérjning och kompetensutveckling i hela landet

innovation och férnyelse samt entreprendrskap och féretagande 1 hela landet

tillginglighet i hela landet genom digital kommunikation och transportsystem.

Uppfoljningsbara mal for hallbar fysisk samhéllsplanering

Boverkets gjorde under 2015 en sammanstillning av nationella mal, planer och program av
betydelse f6r fysisk samhillsplanering. Av sammanstillningen framgir sju mal som behéver
uppnas for att sikerstilla en langsiktigt god livsmilj6 f6r kvinnor och min knutet till framtida
tysisk planering och bostadsférsérjning,

® Bostider efter minniskors behov Minniskors behov ska styra utbudet av
bostider och alla ska ha likvirdig tillgang till bostad och boendemiljé av god kvalitet.
o Attraktiva livsmiljoer
Alla inne- och utemiljéer ska utformas och gestaltas sa att de frimjar jamstilldhet,
trygghet, hilsa, tillgdnglighet, kultur och social sammanhallning.
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God tillgdnglighet i vardagen

Lokalisering och nyttjande av bebyggelse och infrastruktur ska pa ett miljé- och
hilsofrimjande sitt bidra till god tillginglighet i vardagen.

Bittre resurshushallning

I ett livscykelperspektiv ska miljé-, hilso- och klimatpédverkan frin bygenader,
infrastruktur och energiproduktion samt uttaget av icke férnybara ravaror minska.
Langsiktig livsmedelsforsorjning

Dricksvattenforsorjningen och jordbruksmarken ska langsiktigt tryggas.

En funktionell gronstruktur

Grona och bla strukturer ska i 6kad grad prioriteras efter deras potential att bidra
med virden och tjanster f6r minniskan och f6r ekosystemet som helhet.

Farre olyckor

Lokalisering och utformning av bebyggelse, infrastruktur och allmidnna platser ska
férebygea att minniskor och egendom drabbas av olyckor

Relevanta Regionala strategier

Storregional planering
Sju lin (dir region Ostergdtland ingar) i Gstra Mellansverige sammarbetar i ett antal

strategiska inriktningar,

e Integrera arbets-, utbildnings- och bostadsmarknaderna

e Verka f6r en koncentrerad, tit och sammanhallen bebyggelse i de bista

kollektivtrafikligena

* Linka samman de storregionala nodstiderna med i f6rsta hand Stockholm och med

varandra genom tvirférbindelser

e Stirk OMS internationella kopplingar och férbindelser med andra storstadsregioner som

Helsingfors, Oslo och Oresund

e Utveckla en resurseffektiv godsférsorjning

Regional utvecklingsstrategi 2040

Regional utvecklingsstrategi 2040 f6r Ostergétland utgér en gemensam malbild och en

vigvisare for arbetet med hallbar utveckling i Ostergétland.

Utvecklingsstrategins malbild 2040 om goda livsvillkor i Ostergétland samlas under tre

rubriker,

Ett inkluderande Ostergétland
Ett innovativt och attraktivt Ostergétland
Ett gronare Ostergdtland
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Strategin pekar ut sex prioriterade omraden som viktiga f6r att na malbilden. Féljande mal
bed6ms vara mest relevanta knutet till bostadsférsorjningen 1 Vadstena kommun,

Skapa ett mer digitalt Ostergétland
Fokusomradet ror digital delatighet och sidkerhet samt utvecklingen inom arbets- och
niringsliv som digitaliseringen medfor.

Malet ir aktuellt f6r Vadstena kommun bland annat utifran behoven av en 6kad tillginglighet
genom digitalisering vilket underlittar och effektivisera ett antal processer knutna till
bostadsforsorjningen samt bidrar till méjligheten att bo, arbeta och arbetspendla 1 Vadstena.

Skapa ett gronare Ostergotland

Milet berdr biade behoven av en mer cirkulir ekonomi samt hur vi transporterar oss.

Mialet dr aktuellt f6r Vadstena kommun gillande bostadsforsorjningstrigorna da det ligger i
linje med kommunens arbete att méjliggéra f6r pendlingsméiligheter och forbittrad
infrastruktur mellan Vadstena kommun och 6vriga delar i regionen.

Skapa attraktiva livsmiljéer

Fokusomradet r6r att skapa en god samhillsplanering och sikra ett starkt kultur- och
idrottsliv. Vidare att skapa god tillgang till kommersiell och offentlig service samt god och
jamlik hilso- och sjukvard.

Mialet dr aktuellt f6r Vadstena dé det giller méjligheten att tydliggdra och marknadsfora
kommunens egen identitet gentemot linets 6vriga kommuner. En god samhillsplanering kan
dven for Vadstena kommun innebira en hallbar tillvixt dir kommunens héga natur- och
kulturvirden tas tillvara.

Skapa fornyelseformaga och konkurrenskraft

Fokusomride med syfte att frimja av tillgangen till kompetens, stirka entreprenérskap och
foretagande, kraftsamla kring regionala styrkor samt 6ka satsningarna for investering,
etablering och besoksniring.

Fokusomradet dr viktigt f6r Vadstena kommuns bostadsférsorjning utifran att det linkar
bostadsforsorjningen med satsningar mot ndringslivet och nyttan att en kontinuerlig dialog
for att ringa in bostadsbehov och efterfragan.

Knyt samman Ostergétland och ta tillvara det goda liget
Fokusomrade med syfte att skapa sammanhéllna bostads- och arbetsmarknader, sikra
tillgdngen till digital uppkoppling samt skapa férutsittningar £6r hallbart resande.
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Fokusomradet ar viktigt f6r Vadstena kommun bland annat genom dndrade arbets- och
pendlingsménster vilket i framtiden kan paverka méjligheten och attraktiviteten med att bo
och arbeta 1 Vadstena och dirmed ligger till grund £6r hur kommunen ser pé framtida
bostadsetableringar.

Regional samverkan

I dagsliget har Region Ostergétland tillsammans med alla linets kommuner upprittat en
samradsstruktur dir frigorna om bostadsférsorjning sorterar under Ledningsgruppen f6r
samhillsplanering. Till ledningsgruppens finns sirskilda nitverk med inriktning mot t ex
oversiktsplanering, bredband, landsbygdsfriagor osv. Vadstena kommun 4r representerad i
dessa grupper och deltar aktivt.

Vilka yttetligare atgirder som regionen avser att ta for en 6kad samordning aterstar dock att
se. Vadstena har internt inom kommunen en férdel genom sin linga erfarenhet av att nira
och samordnat arbeta med arkitektur, form, konst och design bade kommuninternt och med
kulturskapare och kulturskapande niringar.

KOMMANDE BOSTADSPOLITISKA BESLUT

Socialt hallbar bostadsfoérsorjning

Regeringen har tillsatt en utredning med syftet att skapa forutsittningar f6r en socialt hallbar
bostadsfoérsorjning som underlittar situationen £6r hushall som har svart att skaffa en bostad
pa marknadens villkor, bl.a. strukturellt hemlésa. Samtidigt ska boendesegregation motverkas
och forutsittningarna for jamlika uppvixt- och levnadsvillkor f6rbittras. I det
sammanhanget ir det angeliget att det finns en tydlig uppgiftstérdelning inom det allmédnna
och att de bostadspolitiska verktygen ir effektiva och dndamalsenliga.

Uppdraget ska redovisas senast den 8 november 2021.

Fri hyressattning vid nyproduktion

Ett forslag pd en modell med fri hyressittning, inklusive tariffsystem, f6r nyproducerade
ligenheter tas fram pa uppdrag av regeringen. Modellen syftar till att ge bostadsomraden
med olika forutsittningar mojligheter att utvecklas och méta den efterfragan som finns pa
bostider.

Regelandringar bygglov

Bygglovsutredningens har haft i uppdrag att géra en systematisk 6versyn av regelverket for
bl.a. bygglov. Syftet dr att skapa ett enklare, effektivare och mer dndamalsenligt regelverk
som samtidigt sikerstiller angeldgna allminna och enskilda intressen och ett langsiktigt
héllbart byggande av bl.a. bostdder.

Utredningen ska bl.a. féresla nir lovplikt respektive anmalningsplikt bor intrida for olika
typer av dtgirder, foresla vilka férutsittningar som bor vara uppfyllda for att lov ska ges och
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limna de forslag till dndringar och f6ljdandringar i plan- och byggregelverket och i annan
reglering som bedéms motiverade utifrin vara analyser och stillningstaganden.

Kommunal styrning

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen beskriver hur markanvindningen bor se ut och pekar ut méjliga
utbyggnadsomraden f6r bostider.

Tre huvudstrategier ligger till grund f6r féreslagna omraden f6r utbyggnad av Vadstena stad:

Fran trasig till hel - Malet ir ett effektivare markutnyttjande och att skapa en
sammanhingande, mindre brokig front, som inte tar uppmirksamhet fran stadssiluetten men
visar pd den vackra stad som finns innanfér.

Fran gles till tit - En fortitning av stadens glesare struktur skapar korta avstand vilket
frimjar miljé och resurshushallning; bland annat kan den virdefulla jordbruksmarken sparas i

hégre grad.

Fran kvantitet till kvalitet - Ny bebyggelse bor byggas stadsmissigt och med smastadens
tita bebyggelsestruktur som en forebild. Vid utformningen av nya omriaden bér omsorg
ocksa ldggas pa att hitta bra kombinationer av ytsndl och attraktiv bebyggelse. Innerstaden
kan fungera som inspirationskilla bade for att studera variationsrikedom och hég
detaljeringsnivd men ocksd exploateringsgraden.

e el Ll i

g 9
I Hondel och service (komplement)

m Utredningsomréden

Férbifart och infartsvégar
£/ Nya bostéder
/,///( Nya verksamheter
m Batuppstalining
G444 Uneclingsomiéde for bef. verksamheter sami bostéider

‘ [\y vg fill Kronodngen

P siiket genom staden

——+— Jamvégssparet Vadstena - Fagelsta
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Utpekade omriden limpliga for ny bebyggelse i OP 2013

Vidare ett utdrag av relevans kring Vadstena kommuns stillningstagandefér landsbyggdens
bebyggande,
o Mailet f6r planering och stadsbyggnad ér att skapa en tydlig grins mot omgivande
landsbygd, genom en sammanhallen och vil gestaltad stadskropp.
¢ Ny sammanhallen bebyggelse eller enstaka nya huvudbyggnader péd nya tomter tilldts
inte inom en kilometer frin detaljplanerat omrade.
®  Jordbruket har foretride betriffande markanvindningen pa slitten. Vid jordbrukets
bedrivande bér hinsyn tas till natur- och kulturmiljévardens intressen och till
miljépéaverkan.
® For att behidlla den 6ppna landskapsbilden och for att bevara de stora sammanhallna
arealerna bor spridd bebyggelse i landskapet undvikas.
® Ny bebyggelse bor lokaliseras si att befintliga bebyggelsegrupper fortitas eller
utvidgas.

Friluftsplan

Planen listar friluftsaktiviteter samt de anliggningar och omraden f6r friluftsliv som finns i
kommunen och vad som bor utvecklas. Planen anger vilka kommunala mal som finns f6r
friluftslivet kopplat till de nationella malen och vilka geografiska omriden som ir av intresse
tor friluftsliv. Den ger ocksa forslag pa strategiska dtgirder fOr att bidra till att na mélen.

Planen visar en kartering och virdering av olika omradestyper i kommunen, denna ir ett
underlag f6r de f6rslag och atgirder som beskrivs i planen. De titortsndra omriden som i
karteringen klassas som mycket viktiga presenteras mer utférligt med f6rslag f6r bevarande
och utveckling f6r det omradet.

Utpekade klassificerade omriden bedéms som mindre lampliga f6r framtida

bostadsexploateringar alternativt kan de i vissa ldgen stilla krav pa kompensationsatgirder.
Klassificering
- Mycket viktigt friluftsomrade
B Viktigt Friluftsomréide
Onwrigt friluftsomréide

Ej klassificerat omrade

Vadstena kommun
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Kommunens frilufisplan framtagen 2020-2021

Politiska mal 2018-2022
Med utgiangspunkt i den politiska viljeinriktningen har kommunfullmiktige, 2019-02-27 § 14,

beslutat om tre strategiska mal f6r kommunen under mandatperioden. Dessa ir:
® Vixande Vadstena
® Attraktiva Vadstena
e Hallbara Vadstena

De strategiska malen ir riktnings- eller stravansmal, till vilka samtliga ndimnder och bolag ska
férhalla sig och bidra till att uppfylla.

Politisk viljeférklaring

I viljeférklaringen presenterar majoriteten en gemensam syn inom viktiga sakpolitiska
omraden och en bild av de utmaningar, problem och méjligheter var kommun star infor.
Flertalet av viljeforklaringarna anknyter pa olika vis till bostadsforsérjningsprogrammet
utifrdn tillvixt och attraktivitet. En sammanfattning med de delar som bedémts ha storst
relevans ir,

Den demografiska utmaningen - Malsittning om att att nd 8000 invdnare 2022/2023.
Forutsitter att planer inom bostadssektorn kan genomféras samt att kommunen kan vara en
attraktiv boende- och arbetsplats f6r den Ostgbtska arbetsmarknaden.

Bostadsutmaningen - Under mandatperioden 2018-2022 riknas med att — forutsatt att
behov och efterfrdgan finns — att igingsitta cirka 400 bostider.

Omsorgsutmaningen -Behov av flera boende- och omsorgsformer som ger méjlighet att
bo kvar i det hem man bott linge, i trygghetsboende som bryter oftivillig ensamhet eller i
dldreboende f6r den som behéver vird och tillsyn.

De ungas framtid - Vi behover lyfta skolmiljberna, skapa bittre forutsittningar £f6r lirande
och en attraktiv arbetsplats f6r savil medarbetare som elever.

Turism och Niringsliv -Turismen spelar en viktig och vixande roll f6r Vadstena. En
varierad handel, bra restauranger och ett rikt kultur- och rekreationsutbud 6kar Vadstenas
attraktionskraft..

Klimatutmaningen -Kommunen ska arbeta mer strategiskt med milj6frigorna inom
kommunen, bide inom den kommunala verksamheten som inom kommunen i stort.
Kollektivtrafik och infrastruktur — Kommunen ska, i den man det dr maoijligt, arbeta for en
god kollektivtrafik mellan Link6ping, Motala och Skinninge/Mjolby.

Vadstenas kultur- och fritidsliv -Kulturen och rekreationsméjligheterna i Vadstena stirker
oss som boende- och besoksort, sivil nationellt som internationellt.
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DEMOGRAFISK UTVECKLING

Historisk befolkningsutveckling

Pa riks- respektive regional niva syns en kontinuetligt vixande befolkning. Historisk
nationellt med ungefir 0-1 % om aret med en ndgot hogre vixt (strax 6ver 1 %) de senaste
aren. Pa regional niva ser det relativt likartat ut och hir har framforallt tillvixten skett i de
storre kommunerna Linképing och Norrképing medan ett flertal av de mindre kommunerna
har en svagare befolkningstillvixt alternativt har en ndgot minskande befolkning.
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140 000
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Befolkningsutveckling i Vadstena i jamforelse med grannkommuner i linet dver en lingre tid (kdilla; SCB april 2021).

F6r kommungruppen som Vadstena tillhér, C7 - Pendlingskommuner nira mindre
stad/titort har befolkningsutvecklingen under de senaste 20 aren varit relativ svag. Under en
lagre period har befolkningen krympt i dessa kommungrupper men under de senaste 10 dren
har en relativt stor aterhdmtning och tillvixt skett.

En allt stérre andel av befolkningen har under de senaste 20 aren blivit allt dldre och
Vadstena, likt andra mindre kommuner, har upplevt perioder med en krympande befolkning
samtidigt som gruppen av dldre vixer.

Att arbeta f6r en befolkningssammansittning i en héllbar balans och att bibehalla
befolkningsmingden med en stabil aldersférdelning dr en av kommunens utmaningar.
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Befolkningsutveckling for Vadstena 1975-2020 (kéllay SCB april 2021).

Vadstena kommuns befolkningsantal har dnda sedan 1950-talet varit ungefir 7500 invanare

och férindringarna 6ver tid har varit sma. De senaste 30 arens utveckling kan 6vergripande

sammanfattas enlig nedan,
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Mellan 1990-1997 6kade befolkningen med cirka 300 invanare, delvis som en
konsekvens av ett 6kat byggande under slutet av 1980-talet och borjan av 1990-talet.
Mellan aren 1998-2011 £6ll befolkningsantalet i kommunen tillbaka med en
minskning pa cirka 300 personer.

Mellan aren 2011-2019 sker sd en 6kning igen, som med en viss fluktuation,
inneburit att kommunen vuxit med cirka 200. Under de senaste fem dren har
byggtakten 1 kommunen 6kat vilket delvis kan kopplas till en befolkningstillvixt
under de senaste aren.

[
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Vadstena == Alla kommuner (ovigt medel)

Befolkningsutveckling i Vadstena sedan 1970 (bla) i jamforelse med en sammanviigd utveckling i Sveriges kommuner
(svart) (kélla Kolada.se, data inhimtat frin SCB i april 2021).

Fodelseunderskott
Overlag har antalet f6dda inom kommunen under de senaste 20 aren varit firre 4n antalet
déda(cirka 30-50 % ldgre). Vid en tillbakablick kan det konstateras att det varierar ganska
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stort mellan aren men med en utveckling 6ver lang tid visar en svagt 6kande trend, dvs. med

ett 6kande fédselunderskott. Fér 10-15 ar sedan lig underskottet i snitt pa ungefir 42

personer, idag ligger snittet pa cirka 46 personer.
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Antal bostider i kommunen (killa; SCB fran april 2021 — data till och med 2020).
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Befolkningsutveckling i Vadstena de senaste 10 dren fordelat pa fodda, dida, inflyttade och utflyttade (killa; SCB frin
april 2021).

In- respektive utflyttning
De ar Vadstena vixer befolkningsmissigt beror det framférallt pd att den totala inflyttningen,

inklusive migration, dr storre dn utflyttningen. Antalet som flyttar in respektive ut ligger i

storleksordningen 400-500 personer per dr och innebir en befolkningsférindring av 5-8 %

av kommunens totala befolkning per ar.

Vadstena kommun
Postadress 592 80 Vadstena | Besoksadress Klosterledsgatan 35
Tel 0143-150 00 | E-post vadstena.kommun@vadstena.se

www.vadstena.se



2021-11-10
18 (63)

VADSTENA
KOMMUN
200
150
100
50 -
O_
-50
N 00 O O o4 N OO S 0N WOWN®XOANAO oA NM ST WO ON QO O
O O O O 0O 90O 9O O 0 9O 0 O d o d oo ododdodd N
O O O O O OO0 OO0 O OO 00000 o0 o0 o0 o o o
I I = AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN N AN AN NN AN NN

Fyttnetto in/ ut till Vadstena per dr (killa; SCB - april 2021).

Den totala 6kningen av cirka 200 personer syns framforallt som ett medelvirde 6ver flera ér,
enskilda r har det skett ganska stora (+/- 50-100 personer ibland) férindringar. Det ir
tydligt att det positiva flyttnettot motverkat fédselunderskottet i kommunen.
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In- och utflyttning per 5-drsklasser 2017 (exempelar, kélla; SCB frin april 2021- april 2021)
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In- och utflyttning per 5-drsklasser 2020 (Rélla; SCB — april 2021)
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In- respektive utflyttning 2011-2020 fordelade i 5-drsklasser. Respektive firgstaplar redovisar respektive ar (kdlla;
SCB — april 2021).

Omflyttningen till och frin kommunen férdndrar Gver tid den aldersmissiga
befolkningssammansittningen. De senaste 10 dren har en tydlig majoritet av de som flyttar
fran Vadstena varit 1 aldrarna 20-24. De inflyttade dldersgrupperna kan inte ringas in lika
tydligt. Visst finns det en svag majoritet av inflyttare i dldersgrupperna 65-70, men annars
fordelar sig de inflyttade dldersmassigt betydligt jimnare. De ar som befolkningen minskar i
Vadstena syns framférallt pa minskning av inflyttning i de yngre aldersgrupperna.

m Ostergotland

m Stockholm

m Viastra Gotaland
» Skane

m Orebro
m J6nkoping

m Ovriga

Inflytining till V adstena per liin ar 2020(kdlla; SCB — april 2021)
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Vadstena - In- och utflytining fran grannkommunerna inom linet, ar 2020 (kdlla; SCB - april 2021)
Av de som flyttar till Vadstena kommer en majoritet frain Ostergétlands lin, direfter r den
storsta gruppen inflyttandes fran Stockholms lin. I det egna linet sker det storsta flyttutbytet
mellan Vadstena och Motala men ett storre utbyte sker dven mellan Vadstena och Link&ping
och Mjolby. Flyttnettot mellan kommunerna varierar, 2020 hade kommunen ett svagt
negativt flyttnetto gentemot Motala men ett tillika positivt med Mjélby och Linképing,.
Hushallens sammansattning
Den genomsnittliga hushallsstorleken i Sverige samt linet ar 2020 var 2,17 respektive 2,12
personer/per hushill. Hushallstorleken i Vadstena kommun ldg ar 2020 pa 1,97
personer/per hushill och ir lagt i jimforelse. Utvecklingen de senaste dren har dessutom gatt
mot allt mindre hushall, fér tio 4r sedan (2011) var den genomsnittliga familjen i Vadstena
2,05 personer.
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Hushdllsammansittning i 1 adstena 2011 respektive 2020 samt i jamforelse med riket(grin) och linet(bla) 2020
(kéilla; SCB — april 2021).
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Idag dr den ”vanligaste” Vadstenabon mellan 70 och 80 édr och under de senaste 40 dren har
det skett en gradvis utveckling mot att en allt storre andel av kommuninvéanarna blir 4r 4ldre.
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Befolkningspyramid i Vadstena i jamforelse dver en lingre tid, daren 1990, 2000, 2010 Och 2020 (kdlla;
SCB — maj 2021)

Orsaken till férindringen ér flera, manga bor kvar samt lever lingre, ett relativt ligt fodelsetal
samt att en ganska sd stor andel av de som flyttar till Vadstena dr sa kallade yngre ildre, dvs.
personer i pensionsaldern.
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Forsorjningskvoten i Vadstena i forhallande till riksgenomsnittet, en dldre befolkning innebdir en ekonomisk ntmaning
att hantera for en kommun (killa: kolada.se, data inbamtat fran SCB i maj 2021).
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Antalet bostider har 6ver lang tid 6kat i Vadstena. 1990 fanns det cirka 3500 bostider 1
kommunen, 2020 var antalet bostider strax dver 4000. Men samtidigt som detta skett sd har
titheteten, dvs. hur minga som bor 1 bostdderna, minskat. 1975 beboddes 1 genomsnitt varje
bostad av 2,5 personer, 4r 2020 av cirka 1,8 personer. Vadstenas tithet har minskat mer dn
exempelvis 1 Motala kommun eller Riket i stort och ligger idag lagt i jimforelse med méinga
kommuner. Detta syns dven pa den statistik som visar att Vadstenaborna bor glest, i medeltal
51 kvm bostadsarea/pet person.
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Utvecklingen av antalet bostiider i Vadstena 1990-2020 (kélla; SCB — maj 2021).
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Abntal boende per antal bostider. Rod linje — V adstena kommun, Bli linje — Motala kommun, Grin linje — Sverige
som helbet (for streckad linje saknas data och baseras pa ett antagen) (kdlla; SCB — maj 2021).

BEFOLKNINGSPROGNOS

Den sista december 2020 hade Vadstena kommun 7 423 invanare. Men hur kommer
invédnarantalet att utveckla sig framtiden? Till hjalp f6r detta har kommunen tittat pa
huvudsakligen tre olika prognoset/framskrivningar. Dels SCBs befolkningsframskrivning for
ar 2020-2070, dels en prognos frin SCB med tvi olika framtida utbyggnadscenation samt en
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jimforelse med region Ostergdtlands marknadsdjupsundersékning som visar pa en
ungefirlig befolkningstillvixt pa 0,5 % per ar i Vadstena de kommande 10 aren. Prognoserna
visar ett span pa en befolkningsékning pa mellan 300-700 personer fram till 2030.

Nationell befolkningsprognos

SCB g6r regelbundet en framskrivning av Sveriges befolkning till 4r 2070. Resultatet fran
senaste sammanstillning kan sammanfattas med att befolkningen som helhet 6kar i Sverige.
Aven antalet och andelen ildre 6kar och andelen fédda utomlands 6kar nigot.

I sin senaste sammanstillning (2021) skriver SCB att

”Befolkningen beridknas 6ka med 2,2 miljoner, frin 10,4 miljoner ar 2020 till 12,6 miljoner ar
2070. Folkmingden har 6kat och férvintas fortsatt att 6ka i olika takt i olika dldrar.
Fodelsekullarnas storlek varierar mellan dren och paverkar antalet i varje alder varefter de
aldras. Hur ménga som finns i olika dldrar beror ocksa pa hur manga som avlider eller flyttar
till och frin Sverige. Antalet som invandrar till Sverige har under 2000-talet haft en 6kande
trend. Under 2020 minskade invandringen ytterligare till f6ljd av coronapandemin. P4 sikt
beridknas invandringen 6ka fran dagens niva till drygt 100 000 per ér. Det dr en niva i samma
stotleksordning som genomsnittet sedan ar 2000.

Utvandringen har ocksa 6kat, men inte i lika stor utstrdckning som invandringen.
Nettoinvandringen, det vill sdga antalet invandrare minus antalet utvandrare, vintas pa sikt
variera omkring 35 000 personer per ar. Det dr ligre jimfért med nivderna som setts under

senare dr, med undantag £6r dr 2020, och nigot hdgre dn genomsnittet under perioden 1970—
2020.

Sverigefédda kvinnor férvintas vara ndgot dldre nir de far sitt forsta barn och andelen
barnldsa férvintas 6ka nagot. I framtiden antas kvinnor i genomsnitt vara tvd ar dldre nir de
far sitt forsta barn dn de kvinnor som far sitt férsta barn idag. Det medfor bade att farre far
barn 6verhuvudtaget och att firre far flera barn.

Medellivslingden har 6kat och férvintas fortsitta att 6ka, om dn i en nigot langsammare takt
in tidigare, och skillnaderna mellan kénen minskar. De senaste 50 dren har medellivslingden
Okat med 7,1 4r for kvinnor och 8,5 4r for min. De kommande 50 dren forvintas
medellivslingden 6ka med 5,5 ar f6r kvinnor och med 7,1 4r f6r min. En 6kad
medellivslingd medfor att allt fler lever till hégre aldrar och av de flickor och pojkar som
t6ds 2021 berdknas hilften av flickorna vara kvar i livet vid drygt 94 érs dlder och hilften av
minnen vid knappt 93 drs dlder. Dessa antaganden resulterar sammantaget 1 att folkmingden
6kar och den édldersgrupp som Okar mest dr de dldsta.”

Ar 2030 beriiknas befolkningen i Ostergotlands lin 6ka med 33 300 eller 7,1 procent jamfort
med 4r 2019. Men hur foérdelar sig en sadan tillvixt i linet och hur ser det specifikt ut for
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Vadstena kommun? En generell trend under lingre tid pa bade riks- och regionalplanet har
varit att de storre titorterna vixer medan de mindre mer perifera orterna krymper.

Befolkningsprognoser for Vadstena kommun

I de olika prognoserna som anvinds bade inriknas och utelimnas kommunens uppskattade
framtida byggplaner. Men dven i de fall de utelimnats, som 1 SCBs framskrivning t6r 2020-
2070, sa avspeglas tidigare byggande varfor ett visst byggande kan antas ingd som underlag
for samtliga prognoser.

SCB:s befolkningsframskrivning
Statistiska centralbyrin (SCB) presenterar 1 6ppen data (tillgingligt f6r alla)
befolkningsframskrivningar till 2070 pd kommunniva. Framskrivningen bestims av den
framtida befolkningens storlek och sammansittningen av den senast kinda drsbefolkningen
och antaganden om den framtida utvecklingen av fruktsamhet, dédlighet och flyttmonster.
Berikningarna bygger pa vad som observerats de senaste nio aren och ett antagande om att
den utvecklingen fortsitter. Det bor observeras att bade sma och stora strukturférindringar i
samhillet paverkar den framtida befolkningsutvecklingen, vilket innebir att det finns en
osikerhet férenad med framskrivningen.
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SCB:s framskrivning av befolfeningen i 1V adstena fram till ar 2070

SCB:s befolkningsprognos for juni 2021 inklusive byggplaner

Enligt SCBs (prognos fran juni 2021) kommer Vadstenas befolkning att vixa under
prognostiserad period (2020-2030) med cirka 700 personer till 8146 personer.

Prognosen har tagits fram med hjilp av fédelse-, dédlighets- och flyttningskoefficienter men
dven med berdknat framtida byggande.
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SCB:s befolkeningsprognos inklusive historisk befolkningsutveckling sedan 1970 (killa; SCB)
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Region Ostergotlands marknadsdjupsundersdkning

I samband med att region Ostergétland tog fram en marknadsdjupsundersékning
uppskattades Vadstena att vixa med cirka 5 % mellan perioden 2019-2029 och man gjorde
dven uppskattningen att det finns ett behov av 27 bostider per dr under en tioarsperiod. Det
skulle ungefirligt, om man undantar omflyttning inom kommunen, innebéra en
befolkningsékning pa cirka 370-400 personer och en total befolkning 2030 pa cirka 7850.

SCBs prognos med nedskrivna byggplaner

Nir det kommer till berdkningar som r6r framtida byggande dr det virt att uppmarksamma
ndgra férutsittningar som gor det svart att gora en korrekt uppskattning av prognostiserat
byggande av bade till antal nya bostidder och dess nyttande kopplat till befolkningsékningen.
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Fardigstallda bostéder (smahus och flerbostadshus) i Vadstena perioden 2010-2020 (data frin kommunen) samt
progonsticerat bostadsbyggande fram till ar 2030 (orangea staplar). Rida staplar anger for hur manga bostider som det
mdjliggors for (kdllay 1V adstena kommun samt SCB — maj 2021).

Faktiska byggstarter nir sillan upp till planerade och anledningarna till detta kan vara héga
produktionskostnader, svag inkomstutveckling, konflikter med riksintressen (PBL), brist pa
detaljplanelagd mark i attraktiva ligen samt osiker konjunktur och problem f6r byggherrarna
att hitta kapital. Det 4r svért att gbra en exakt uppskattning om kommande antal planerade
bostider da det i detaljplaner mojliggors f6r olika bebyggelsetyper men marknaden oftast styr
detta mot framférallt villor vilka genererar en ligre exploateringsgrad och firre bostider.

Med ovanstiende som utgiangspunkt har en forsiktig uppskattning gjorts om att endast 50 %
av alla bostdder i kommande projekt faktiskt byggs ut inom den tid och omfattning som
estimatiserats. Utifrdn ett sidant antagande skulle Vadstenas befolkning vixa med cirka 430
personer, upp till cirka 7850 personer, fram till 2030.
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De olika prognoserna/ framskrivningarna i jamfirelse med varandra (kélla; SCBs befolfningsprognos for 1V adstena
kommun, Marknadsdjup bostéider 2020 — Region Ostergitland och Juni strategs).
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Férdigstillda bostider (smabus och flerbostadshus) i Vadstena perioden 1975-2019 (kdilla; SCB — maj 2021).

Hushallsprognos

Enligt SCB:s befolkningsprognoser f6r Vadstena till 4r 2030 kommer den aldersmissiga
befolkningssammansittningen vara relativt likaartad de kommande 9-10 dren som det ser ut
idag men med nagra undantag. Aldre 80-90 aringar kommer att 6ka relativt kraftigt. Andelen
i aldrarna under 40 4r férvintas vixa nagot om planerat byggande genomférs, 6kningen blir
dock relativt liten mot idag. Vadstena kommer dven om tio ar sannolikt att ha en storre andel
dldre personer dn genomsnittet pa riks- respektive linsniva.

Utifran dlderssammansittningen 4r det rimligt att anta att Vadstena dven fortsittningsvis
kommer att ha hushallstorlekar som ligger ligre dn pa riks- och linsnivd men dven ligre dn
grannkommunerna da en stor andel dldre i befolkningen innebir fler ensamhushall.

Det dr sannolikt att antalet barn i skola- och forskola fram till 2030 kommer att vara relativt
konstant. Kanske kan det dven ske en viss 6kning, upp till 40-80 barn fler i kommunen i
aldrarna 0-14 ar. Antalet dldre 6kar i storleksordningen med cirka 200 personer i dldrarna 70-
79 ar och i dldrarna 80-99 forutspés en Skning pd 350-400 personer fram till 2030.
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Befolkningssammansatining i 5-drsklasser i Vadstena. Roda staplar — dldersfordeining 2020, bla staplar—
aldersfordelning 2030 (kdlla; SCB — maj 2021)
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Mjolbys befolkningssammansittning 2020 (kdlla; SCB) — Motalas befolkningssammansétining 2020 (kdilla; SCB)
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Utvecklingen av antalet dldre (80-99 dr) respektive yngre (0-14 ar) enligt SCBs regionala
befolkningsframskrivning.

Slutsats

Enligt prognoserna som omfattas i planeringsunderlaget beriknas Vadstena vixa med 300-
700 personer till 4r 2030 om utvecklingen som varit under perioden 2011-2020 bestar. Det
skulle i s4 fall innebdra en 6kning nagonstans runt 0,5-1,0 % per ar. Prognosen blir
vigledande f6r kommunens planering av bostider men ett kritiskt férhdllningssatt till
densamma bor gilla. De senaste arens utveckling har f6ljt av en negativ
befolkningsutveckling dess f6r innan. Férdndringar i flytt- och déds- respektive fodseltal pd
grund av omvirdsfaktorer etc. kan snabbt uppstd. Att regelbudet f6lja upp utfallet i
prognoserna ger kommunen en bittre mojlighet att berikna framtida behov och efterfrigan
pd bostider.

For perioden 2022-2026, aktuell period f6r programmet, prognostiseras en
befolknings6kning i spannet 200-500 personert.

Tidigare utveckling visar att det vid utbyggnad av storre bostadsprojekt har skett en
befolkningsékning (under framférallt slutet av 1980- och bérjan av 1990-talet) men som
efter 10-20 ar fallit tillbaka igen. Likande ses vid mindre “byggtoppar” da en utbyggnad
resulterat i att befolkningsminskningen avstannat (exempelvis under aren 2005-2007)

Nuvarande 6kade planerings- och byggtakt i Vadstena ser ut att kunna ge en liknande
befolkningsokning, vad som sker pa 15-30 ars sikt aterstar dock att se. Over tid sker en
utglesning dir befolkningsmingden inte f6ljer storleken i bostadsbestandet. Tydligt blir att
kommunen behover bygga for att inte krympa, och det handlar inte bara om
befolkningsmingd utan dven om dess sammansattning, nybyggnation skapar en 6kad
inflyttning av méinniskor i olika éldrar.
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EFTERFRAGAN

Som underlag f6r planeringen av bostadstérsorjningen behdvs en analys av omfattning och
inriktning pa bostadsefterfragan. Det handlar om att forsoka ringa in hushallens 6nskemal
och ekonomiska férutsittningar i férhallande till det befintliga bostadsbestandet och till
hyror och priser i nyproduktionen. Det giller i férsta hand den egna befolkningen men
handlar dven om en efterfrigan frin hushdll som kan tinka sig att flytta till kommunen.

Olika faser i livet och 6nskade livsstil styr vara val av bostadsort. Vadstena kommun har
svart att erbjuda det mdnga unga minniskor 1 20-arsalderna s6ker, storstadsliv, studier och
”puls”, varfér manga i aldersgruppen flyttar ut ur kommunen. Allminna kommunikationer
forsvarar dven fOr en effektiv arbetspendling.

Vad Vadstena istillet kan erbjuda dr nirhet och trygghet, kvalitet nir det kommer till skola
och omsorg, ett aktivt niringsliv med stor bredd samt ett, f6r sin storlek, ovanligt rikt
kulturutbud. Detta attraherar frimst en lite dldre malgrupp som uppskattar och har tid att ta
del av Vadstenas utbud av kultur och stadsliv. I denna grupp ir manga pensionidrer och
behovet av arbetspendling har ddrmed ofta upphdrt. Men dven de som dr i familjebildeande
alder/barnfamiljer som soker en enklare vardag, trygehet och lugn lockas av detta sivida de
har méjlighet till bostider och arbete.

Bostadsbestand och boendeférhallanden

I hela Sverige finns det cirka fem miljoner bostider. Av dessa ir cirka 40 procent sméahus, 50
procent ligenheter i flerbostadshus, och 5-10 procent specialbostider (mestadels
studentbostidder och sirskilda boendeformer) och vriga hus. Skillnaderna dr stora mellan
storstadskommunerna med en hég andel flerbostadshus (cirka 60 procent) samt
glesbygdskommunerna med en stor andel smahus (cirka 70 procent). I Vadstena ser
térdelningen nigot annorlunda ut. Framforallt 4r andelen smédhus hégre, 52 procent,
gentemot andelen flerbostadshus som ir ldgre, 41 procent, dn riksgenomsnittet.
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Fordelning av upplatelseformer i 1 adstena 2020 (SCB — maj 2021)
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Upplatelseformer
Nio av tio sméhus i landet dr egnahem, dvs. dgs av den som bor i huset. I flerbostadshus
upplits nistan sex av tio ligenheter med hyresritt och drygt fyra av tio dr bostadsritter.

I Vadstena (2020) utgdrs eget dgande av smahus ungefir 47 procent, 41 procent utgors av
hyresritter och endas 13 procent dr bostadsritter.
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Fordelning av upplatelseform i forhallande till hustyper i Vadstena 2020 (kdlla; SCB — maj 2021)
Inom kommunen Varierar det dock relativt kraftigt. Som exempel dr andelen bostadsrittet

och dganderitter lag inom Vadstenas innerstad (SCBs DeSo omr.) vilken i stor omfattning
domineras av hyresritter.
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2020 — Vadstena kommuns fordelning av upplatelseformer som belbet respektive innerstaden (kdilla; SCB)
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Fysiska personer dominerar bostadigandet i Vadstena, framf6rallt pd grund av den stora
andelen smahus - egna hem. Kooperativa hyresritter saknas helt. P4 hyresmarkanden ir den
storsta enskilda ythyraren det allméinnyttiga bostadsbolaget VFAB som med sina cirka 780
bostider och stir f6r dgande av mer dn hilften av det totala antalet hyresbostider. I Vadstena
innerstad dominerar hyresritterna, cirka 650 bostider, bostadsritterna dr vildigt f4 och
ungefir 210 bostider ir dganderitter (smihus/villor).
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Vem dger bostiderna i Vadstena (Réilla; SCB — maj 2021)

Bostidernas storlek

I jimforelse med Riket och linet sd bor Vadstenas kommuninvénare glest. Cirka 51 m2 per
invéinare som vid en jimforelse ligger kommunen i topp nir det giller hogsta antalet
kvadratmeter per invanare. Bostadsstolekarna i flerbostadshusen, dvs. “ligenheter” dr
vanligen mellan 50-80 m2 och utifrin det uppskattas att de vanligaste bostadstyperna dr 2or
och 3or. Storlekarna i smahusen dr nagot mindre vid en jimférelse med riket 1 Gvrigt. 1
jamforelse med Motala dr snittvillan cirka 10 kvadratmeter mindre. Den vanligaste storleken
ar cirka 100-110 m2, men dven storlekar pa 80-150 m2 idr vanligt.
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Fardjgstallandeperioder (vrdedr - 2020) ca 3 %o hr byggts av det totala bestandet sedan 2011 (killa; SCB — maj

2021)

Tillganglighetsinventering

Ett steg 1 att fa en 6verblick 6ver det befintliga bostadsbestindet dr att genomfora en
tillgdnglighetsinventering av hela eller delar av flerbostadshusbestandet i kommunen.
Vadstena med en stor andel dldre bostider och sin stora andel éldre i befolkningen skulle
genom en inventering kunna skaffa sig en battre bild 6ver vilka behov och efterfrigan som
tinns inom det befintliga bestindet. Men dven yngre personer kan ha eller av olika skal
drabbas av nedsatt rérlighet, som kan kriva tillginglighetsatgirder.

Vadstena kommun
Postadress 592 80 Vadstena | Besoksadress Klosterledsgatan 35
Tel 0143-150 00 | E-post vadstena.kommun@vadstena.se

www.vadstena.se



2021-11-10
33 (63)

VADSTENA
KOMMUN

Outnyttjade bostader

Outhyrda bostider

Som tidigare nimnts bedémer det kommunala bostadsbolaget Vadstenabostider AB(VFAB)
att de endast har ett fatal vakanta ldgenheter i sitt bestand. Totalt ligger detta runt knappt 1
% av bestindet.

2500 personer star i dagsliget (varen 2021) registrerade i VEFABs k6. Det handlar dock om
intresseanmadlningar i samband med att lediga ligenheter publiceras och att dra ndgra
slutsatser kring en bristsituation knutet till kon blir darfor svirt. Vidare dr det avgiftstritt att
std 1 kon dven om det krdvs en uppdatering av intresset med jimna mellanrum.
Fastighetsbolaget har dven en “traditionell k6™ d.v.s. en k6 som man inte registerar sig via
hemsidan, hir star cirka 330 personer (viren 2021) och kdar framforallt till bostider i
Vasagirden.

Utifran ovanstdende bor det finnas ett behov av att utdka bestindet av hyresritter och
framgent arbete tillsammans med bade VFEAB och privata aktorer f6r att mojliggora en
nyproduktion.

Outnyttjade byggritter

Det fanns tidigare ett visst utbud av outnyttjade byggritter i kommunen dir inte
bostadsbyggande kommit till stind. Dessa ir idag bebyggda da marknadsfrutsittningarna
har férindrats och gjort dem mera attraktiva. Utvecklingen med en avsaknad av outnyttjade
byggritter dr ett tecken pa att efterfragan pa bostider 6kat i kommunen.

Fritidshusbebyggelse och fritidsboende
I Vadstena kommun finns det en efterfragan pa fritidshus, framférallt 1 anslutning till den
gamla stadskirnan och i sjonira ligen.

Minga av fritidshusen 4gs av nigon som bor utanfér kommunen. Vissa fritidshus évergar
successivt till permanentboende samtidigt som det finns det andra som utnyttjas allt mindre.
De senaste 20 dren har antalet taxerade fritidshus 6kat med cirka 120 stycken i kommunen.
Detta kan hirledas till gradvis tilligg och fortitningar pa landsbyggden, i frimst i sjénira
ligen och i anslutning till nuvarande fritidshusomraden i Nissja och Jarnevid. Men det har
dven pagitt en gradvis omvandling till fritidsboende inom det befintliga smahusbestindet.
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Abntal fritidshus dgda av fysiska personer eller didsbon efter region. Ar 1998 — 2020 (kdillay SCB — maj 2021)

I Vadstena innerstad finns idag (maj 2021) ungefir 25-30 smahus ddr ingen dr folkbokférd
eller stir som adressat varfor man kan anta att de framst anvands for fritidsboende.

I innerstaden finns dven hus dér nagon star folkbokfoérd pa fastigheten men dir inte ndgon

adressat finns. Dessa bostider kan vara ligenheter som 4r tillfilligt vakanta eller bostider
som hyrs ur under kortare perioder.
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Vanligt flyttminster i Vadstena som gradvis innebar en untglesning i bostadsbestandet (kdlla; 1 adstena kommunn)
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Vidare dr det sannolikt ndgon i hushallet dr folkbokférda 1 Vadstena medan ndgon annan i
samma hushall dr skriven pa annan ort och nyttjas som fritidboende, ndgot som kan gilla f6r
bide sméhus, bostadsritter och hyresritter.

I Borghamn ér det tydligare att en storre andel, ndrmare 30 % av det totala bestandet saknar
ndgon folkbokférd pa fastigheten och dirmed sannolikt anvinds som fritidsbostad
alternativt stir outnyttjad.
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Andel hus dér ingen star folkbokford i Borghamn (Kélla; V adstena kommun samt Lantmateriet - maj 2021)

I Vadstena stad varierar den demografiska sammansittningen inom olika omraden och
kvarter. Innerstaden har en hégre andel édldre dn resten av Vadstena stad och i vissa kvarter
utg6rs mer dn 50 % av +65. I dessa kvarter dr dven hushiéllsstorlekarna ligre.
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I Vadstena stad som helhet aterfinns +65-aringarna ofta i kedjehus och radhus. Vissa kvarter
ar vildigt homogena och rimligen bor manga kvar hir sedan husen byggdes pa 60, 70 och
80-talet.
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Obebodda hus pa landsbygden

I Vadstena finns det kanske en viss bostadsreserv i form av ”6dehus” — hus pa landsbygden,
som ingen bor i. Kommunen har mycket jordbruksmark och taxerade jordbruksenheter dir
det kan std tomma hus som ingen nyttjar. Samtidigt 4r omradet kring vadstena attraktivt f6r
turister och manga boenden pa landsbyggden som star tomma delvis anvinds dven som
fritidsboende.

For att fa bittre kunskap om detta skulle kommunen kunna genomfdra en inventering av de
outnyttjade husen. Det kan vara ett sitt att dels géra landsbygden mer levande, dels kunna
méta efterfragan pa smahus och dels gora insteget ligre f6r de som vill bo i ett smahus.

Nybyggda omraden — Drottningmarken

Drottningmarken i sédra delen av Vadstena har under de senaste aren (sedan 2006) byggts ut
med villor, radhus och parhus. Omradet ligger inte i direkt anslutning till de mer attraktiva
miljéerna knutna till ett sjondra lige eller kulturmiljén men har trots detta i relativt snabb takt
byggts ut. Omradet kinnetecknas av en relativt traditionell smahusbebyggelse dir mindre
bostadsentreprendrer byggt ett antal typhus eller dir enskillda fastighetsdgare uppfort
kataloghus frin olika husleverantdrer.
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Alderspyramid i bostadsomridet Drottningmarken viren 2021 (kélla; V adstena kommun)

Aldersférdelningen inom omréidet 4r jimnare 4n i Vadstena kommun som helhet med en
storre andel barnfamiljer och firre dldre. Férdelat inom omradet bor dldre personer (6ver 65)
i hogre utstrickning i hyresbostider och barnfamiljeren en egendgda smahus.
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I omradet 4r hushallsstorlekarna storre 4n 1 Vadstena som helhet, i snitt ungefir 2,4
personer/bostad.

Arbetsmarknad
Vadstenas ndringsliv priglas av entreprendrskap och en levande sméféretagaranda,
internationella industrier, lantbruk, omvardnad och turism.

Av de 916 registrerade arbetsstillena 4r hilften enskilda firmor och hilften aktiebolag. De
flesta dr registrerade som jordbruk/fiske/skog, handel/ service och industri/teknik. Manga
har liten omsittningen och snittet ligger pa 2 anstillda per féretag (Killa Business Analys
nov 2020).

Forvarvsfrekvens Andel foretagare Nyféretagande

8 / 8,1% 10 st

Ovriga Sverige Ovriga Sverige per 1000 invanare
79,5% 6,1%

(Kélla Ekonomifakta.se)

Forvirvsarbetande och foretagare i kommunen 2020

Antalet sysselsatta i kommunen har under senare ér legat pd runt 80 % av befolkningen. Och
dven om Vadstenas identitet 1 mycket dr knutet till den viktiga kultur- och turismsektorn s
har kommunen relativt hég andel industriféretag.

Férvarvsarbetande inom vérd och omsorg, sociala tjdnster, dagbefolkning, andel...
Forvarvsarbetande inom utbildning, dagbefolkning, andel (%)
Forvérvsarbetande inom transport och magasinering, dagbefolkning, andel (%)
Forvarvsarbetande inom tillverkning och utvinning, dagbefolkning, andel (%)
Forvarvsarbetande inom offentlig forvaltning och férsvar, dagbefolkning, andel...
Forvarvsarbetande inom kulturella och personliga tjanster m.m., dagbefolkning, ...
Forvarvsarbetande inom jordbruk, skogsbruk och fiske, dagbefolkning, andel (%)
Forvarvsarbetande inom information och kommunikation, dagbefolkning, andel...
Forvarvsarbetande inom hotell- och restaurangverksamhet, dagbefolkning,...
Forvarvsarbetande inom handel, dagbefolkning, andel (%)
Forvarvsarbetande inom foretagstjanster, dagbefolkning, andel (%)
Forvarvsarbetande inom finans- och férsakringsverksamhet, dagbefolkning,...
Forvarvsarbetande inom fastighetsverksamhet, dagbefolkning, andel (%)
Forvarvsarbetande inom energiférsorjning och miljoverksamhet, dagbefolkning,...

Forvarvsarbetande inom byggverksamhet, dagbefolkning, andel (%)
T

0,0 10,0 20,0 30,0
Forvirvsarbetande fordelat pa olika sektorer i Vadstena, 2020 (kdlla; SCB — maj 2021)
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I kommunen finns ett antal mindre samt medelstora arbetsgivare inom
tillverkning/industriproduktion som tillsammans utgdr de en relativt stor andel av de
torvirvsarbetande. Kommunen ér givetvis en stérre arbetsgivare och tidigare har arbete
kopplat till vard genom Birgitta sjukhus samlat dn fler arbetstagare dn idag.

Pendling

De flesta som bor i kommunen arbetar ocksa inom dess granser, sa niringslivsutvecklingen i
Vadstena kommun 4r av stor vikt. Men i Vadstena dr dven arbetspendling viktigt. Trenden
har under senare ar varit relativt stabil med ndgot fler utpendlare dn inpendlare till
kommunen.

Vadstena och Motala dr arbetspendlingsorter knutna till varandra med ungefir lika méinga in-
om utpendlare varje dag. Vidare dr pendlingen till Mj6lby och Linképing viktig.

____________|Utpendiing | Inpendiing

Motala kommun 469 670
Mjolby kommun 261 211
Linképings kommun 206 79
Ovriga Vadstena kommun 198 226
Totalt 1316 1360

Ut- och inpendling till Vadstena 2020 (kdlla; SCB — mars 2021)

Den pagiende digitaliseringen forindrar arbetsmarknaden gradvis. Vi befinner oss i en
férindringsprocess vilket gor det svart att gbra en analys av vad detta kommer att leda till i
framtiden. Den utveckling som syns redan idag visar dock att arbete, dir det dr moijligt, i
hégre utstrickning sker hemifran och dirmed moijliggdr £6r att bo relativt langt fran sin
arbetsplats. Idag har cirka 20 % av Vadstenaborna arbeten som méjliggdr arbete frin
hemmet, och siffran 6kar succesiv och ser olika ut 1 olika delar av Sverige, 1 Stockholm ligger
den runt 50 %. Samtidigt sker dven en utveckling mot mer digitaliserade vird- och
omsorgslosningar.

Fortsatt goda pendlingsmdojligheter krivs

Bostadsmarknaden 4r inte lokal. Kommungrinsen ir sillan det viktigaste £6r hushall som
letar bostad. Bostadspriser i regionen paverkar flyttstrommar, liksom utékade méjligheter att
pendla till andra orter inom rimlig tid. Det dr av stor vikt f6r Vadstena kommuns tillvixt att
tillgidngligheten till en storre arbetsmarknad dr god, 4ven om den egna arbetsmarknaden 4r
relativt stark. Att tillhéra en tillvixtregion ger mojligheter som mdste tillvaratas. Restiderna
till Link6ping ligger idag pa grinsen for att arbetspendling ska vara ett attraktivt alternativ.
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Pendlingsmonster dndras dock gradvis och vid mer séllanpendling (1-3 dagar i veckan) kan
ofta ett lingre pendlingsavstind accepteras.

Nir andra strak i regionen forbittras forlorar Vadstena kommun relativt sett i attraktivitet.
Samtidigt dr utveckling som helhet i regionen positiv £f6r en langsiktig och hillbar tillvixt f6r
kommunen.

Motalas, Mjolbys och LinkSpings arbetsmarknader dr viktiga f6r medborgarna i Vadstena
kommun och f6r att Vadstena skall vara en attraktiv boendekommun. Det 4r dirfor viktigt
att stimulera och engagera sig i hela regionens méjligheter att vixa. Fortsatt regional
samverkan for niringslivets framging dr dirfor viktigt dven fér Vadstenas lokala
bostadsmarknad.

Betalningsférmaga

I region Ostergdtlands marknadsdjupundersékning fran 2020 har betalningsférmagan
studerats genom att prisnivier for nyproduktion satts i relation med inkomstkraven for att
kopa eller hyra en bostad.

Studien visar att Vadstena kommuns inkomstniva dr ganska likartat med regionen som
helhet. 60-90 % av hushallen med tva inkomster inom kommunen har den
betalningsférméga som krivs for att kunna hyra eller képa en bostad. Fér ensamhushall 4r
det endast ett fatal (ca 10%) som klarar av att kdpa en smahus, men diremot klarar
ensamhushillen 1 stérre utstrickning (40-70%) inkomstkraven f6r en nyproducerad hyres-
eller bostadsritt. Fér de med lingre inkomster finns ett utbud i det dldre bostadsbestindet.
Hyrorna dr sd pass laga och ett utbud finns, framférallt i omraden byggda pa 50-, 60- och 70-
talet. Detta visar sig dven 1 att hemlsheten 1 Vadstena ir liten, i de fall hemldshet
térekommer finns det oftast en bredatre problematik knutet till detta som omfattar mer 4n
térhallandena pa bostadsmarkanden.

Bostadskder

Kommunen har en tomtké dir intressenter har méjlighet att anmala intresse som
kontinuerligt fylls pa. Cirka 1/3 av de som stér i tomtkon ir boende 1 kommunen och 2/3 idr
boende i grann- eller andra kommuner. Cirka 5 nya registreringar till kén sker per manad och

under de senaste dren, dd nya villatomter har slippts, tecknas de och bebyggs i regel mer eller
direkt.

Segregation

Vadstena titort respektive kommun 4r liten och problemen med segregation dr i huvudsak
sma. Det finns det bostadsomrdden som har en relativt homogen struktur och att fa till mer
blandade bostadsomriden genom kompletteringsbebyggelse med de bostadstyper som
saknas kan vara en mojlighet att litta upp stérre homogena omraden.
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En annan kan vara omvandling av hyresritter till bostadsritter eller f6rsiljning av delar av
fastighetsbestindet om en ensam fastighetsigare stir som hyresvird f6r en storre andel av
bostadsbestandet.

Det kan dven behévas komplettering och variation av utbudet for att olika grupper ska hitta
en bostad eller f6r att mojliggbra att bo kvar i ett omride med en bittre tillginglighet.
Nyproduktion kan ocksa vara ett sitt att forbittra ett omréades status. Nya bostider tenderar
att fornya hela omrddens upplevda miljé och rykte.

Flyttkedjor

Den forskning som finns visar att flyttkedjor oftast dr lokala. Vanligen borjar och slutar
flyttkedjor inom samma prisklass och samma geografiska omride. Nir det byggs en dyr
bostad centralt sa frigdrs andra dyra bostdder centralt. Det uppstar flyttkedjor som gbr det
mojligt £6r socioekonomiskt starka hushall att byta bostad. Om det diremot byggs billigare
hyresldgenheter i utkanten av en stad kommer det att frigbras andra billiga icke-centralt
beldgna hyresligenheter.

Flyttkedjor kan 1 Vadstena framférallt bidra till att frigbra olika typer av boendeformer som
ir bittre anpassade till f6rindrade behov, exempelvis genom att méjliggora en flytt fran sin
villa in till ett trygghetsboende och dirmed ger plats f6r en barnfamilj, eller vid en flytt till en
storre hyresritt som ger unga eller andra, inte s ekonomiskt starka grupper, mojligheten att
ta sig in pa bostadsmarkanden.

I Sverige bor idag 40 % av personer upp i 80-drsdldern kvar i sina villor. Ibland bor man kvar
for att det rdder brist pa alternativa bondeformer sisom exempelvis trygghetsboenden och
ligenheter. Boendeekonomin spelar dven en viktig roll, statistiskt sett har boende i hyresritt
de storsta minaskostnaderna for sitt boende, boende i enskilt dgda smahus de ldgsta.

Genomsnittligt boendeutgift per Genomsnittlig disponibel hushallsinkomst per
upplatelseform (median) , 65+ alders- och kemmungrupp 2018
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(Kdillay Evidens — rirlighet pa bostadsmarknaden for aldre 20201719)
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Aven méjligheten att bo kvar, via stéd med bostadsanpassning, bidrar till att manga ildre bor
kvar. Hir finns ett dilemma f6r kommunerna, samtidigt som det finns ekonomiska férdelar
med att dldre bor hemma sd bidrar det dven till ldsningar pa bostadsmarkanden.

Unders6kningar som genomforts av Juni strategi respektive Evidens visar att dldre personer
som flyttar frn ett sjdlvigt smédhus féredrar att kdpa en bostadsritt nir de blir dldre, de har
bide de ekomomiska férutsittningarna men ser dven fordelar med att kunna styra sin egen
boendekostnad i hdgre grad.

Vid en granskning av flyttkedjor under 2020-21 sa framgar det att cirka 11 stycken
enbostadshus/villor kommer eller har kommit ut till férsiljning genom inflyttningen i det
nybygeda trygghetsboendet vid Kalkhagsvigen.

Bostadsbyggnadsbehovet

Definition av bostadsbehov méste rymma ett flertal variabler sdsom tillvixt, nyproduktion,
fortitning, omflyttning, ombygenad, omvandling, permanentning etc. Genom att dndra pa
olika regler som paverkar hur det befintliga bestindet anvinds paverkas den eventuella
bostadsbristen och behovet av att bygga nytt. Dirav dr det komplext att uppskatta ett
framtida behov.

Vad som ir viktigt dr en rorlighet pa bostadsmarknaden f6r att hushallen ska kunna
torverkliga sina bostadsbehov och 6nskemadl. Och f6r att locka ny befolkning krivs ett
attraktivt utbud av bostider f6r dessa malgrupper.

Med utgiangspunkt i den metod f6r behov som boverket rekommenderar och baserat pa de
befolkningsframskrivningar som SCB gér och ett ackumulerat uppskattat underskott pa cirka
5 % redan idag (uppskattning utifran kéer, lediga tomter etc.) sa skulle ett behov till 2030
vara i storleksordningen cirka 100 bostider.

Samtidigt 4r inflyttningen till Vadstena en avgérande och dirfor blir utveklingen i regionen
och landet i sin helhet knutet till Vadstenas attraktivitet avgérande. Inriknas de faktorer i
”behovet” och den prognostiserade befolkningsékningen uppskattas att runt 300 bostider
skulle behéva byggas till 4r 2030.

Det dr viktigt att planera utifran bade efterfrdgan och behov. Efterfrigan handlar i det hir
fallet om att i delar mojligedra det markanden 6nskar, 1 dagsliget bygegande av villor, par- och
radhus och flerbostadshus i attraktiva ligen. Behoven bor inrikta sig till att hantera instegs-
och rérlighetsproblematik genom byggande for vissa grupper eller skapa méjlighet till
flyttkedjor.
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Slutsats

Kommunen bér mojliggéra f6r olika former av smahus i attraktiva ligen i Vadstena stad och
Borghamn di efterfrigan pé dessa ir stor. Vid byggande av bostadsritter och hyresritter
krivs sannolikt en noggrannare analys av marknadsliget och malgruppen.

Om Vadstena kommun ger férutsittningar fo6r bide kommunalt styrda aktorer sdvil som
privata aktorer att bygga olika former av boendekoncept £6r dldre bidrar det till en 6kad
rorlighet pa bostadsmarknaden i Vadstena. Studier har visat att (Evidens) att ett relativt stort
utbud av framfdrallt bostadsritter kan bidra till en sddan rotlighet lokalt. En r6rlighet, och
genom flyttkedjor ger méjligheter f6r yngre familjer med barn att skaffa sig ett boende i
kommunen i det befintliga bestdndet (vilket oftare idr billigare 4n nyproduktion) vilket
térhoppningsvis leder till att antalet invanare kan 6ka. Kommunen kan ocksa aktivt arbeta
for att fi till en utveckling som mdojliggdr nya bostider f6r de grupper som har det svart att ta
sig in pa bostadsmarkanden.

Vidare krivs en fortsatt aktiv bostadspolitik som skapar férutsittningar f6r att méta behovet
av de férandringar som sker 1 olika alderskategorier fOr att kommunen ska vara en attraktiv

boendeort.
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BOSTADSBEHOV FOR SARSKILDA GRUPPER

Forutsittningarna varierar for olika grupper pa bostadsmarknaden. Vadstena kommuns
bostadspolitik maste tillgodose alla medborgares och kommande medborgares behov.
Hushall som flyttar in 1 nyproducerade bostider dr generellt sett valutbildade, vilbestillda,
relativt unga och limnar ett boende inom kommunen. Aldre bor ofta bra men fir med aldern
nya behov av mer tillgingliga bostider och milj6er. Unga, flyktingar och nyanlinda édr
debutanter pa bostadsmarknaden vilket gér att de ofta saknar vetskap om hur
bostadsmarknaden fungerar och dven kan sakna kapital att satsa i ett eget boende. Idag ir det
svart att nyproducera billiga bostdder, samtidigt som det dr billiga och smé bostider som
ménga grupper pd bostadsmarknaden efterfragar. Deras behov kan dirfér sannolikt inte i
forsta hand tillgodoses genom nyproduktion, utan dr beroende av en fungerande
bostadsmarknad framfor allt genom rérlighet inom det befintliga bostadsbestandet.

Kvantitativt matt pa behovsbaserad bostadsbrist

Vad som ir en rimlig bostadssituation definieras utifrin sex kriterier av Boverket (Boverket -
Matt pd bostadbristen). Boverket har med utgdngspunkt i data som finns att tillga
konstruerat kvantitativa matt fOr att finga upp hur manga hushéll som paverkas av
bostadsbrist.

De tva matt som Boverket menar bist sammanfattar den behovsbaserade bostadsbristen ér
antalet traingbodda hushall och antalet hushall med anstringd boendeckonomi. Drygt en
procent av hushéllen i Sverige 4r bade tringbodda och har en anstringd boendeekonomi.

I Vadstena lever 3,8 % med anstringd boendeekonomi och 5 % av invdnarna skattas som
traingbodda (SCB). Detta ir ldgre 4n bdde regionen (Region; 4,8 % med anstringd
boendeekonomi, 8,2 % i tringboddhet) och riket som helhet (Riket; 5,3 % med anstringd
boendeekonomi, 9,9 % i trangboddhet).

Aldre personer

Aldre kommer framéver att utgora en allt stérre grupp i kommunen. Fran och med 2020 till
2030 beriknas gruppen kommuninvanare éver 80 ar 6ka med cirka 50 %. Med stigande alder
toljer sirskilda behov i bostaden och nirmiljon. I dldern 6ver 85 ar dr det vanligt att drabbas
av forsimrad syn, horsel och nedsatt rorlighet. Aldre vill girna bo kvar i sina
bostadsomriden, men dr i behov av bittre tillginglighet. Manga dldre bor i flerbostadshus
utan hissar vilket pa sikt minskar deras rérelsefrihet och vilfird. Aven i villor med flera plan
eller trappor till entrén kan det med stigande dlder uppsta problem med tillgingligheten. Den
sociala aspekten pa kvarboende i bostadsomréadet dr viktig.

Det finns olika typer av boenden som sirskilt riktar sig till dldre. Seniorbostidder, dven kallade
55+ bostider, dr helt vanliga hyresbostider eller bostadstitter som bara bebos av personer
over en viss alder. Bostiderna siljs eller hyrs ut pa den ordinarie bostadsmarknaden och
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kriver inget bistaindsbeslut fran kommunen. De boende far vid behov ans6ka om hemtjinst
eller hemsjukvird pa samma villkor som personer boende i vanliga bostider.

Trygghetsboende 4r en boendeform f6r dem som inte kinner sig trygga nir de blir dldre eller
ensamma, men som inte har behov av att ansdkan om en plats pa vard- och omsorgsboende
(sdrskilt boende grundat pé bistindsbedémning). Trygehetsboenden innebir ofta att
bostidderna ér anpassade f6r de dldres behov, gemensamhetslokaler samt en vird eller
virdinna under vissa tider.. Det 4r ett bra alternativ fr att de dldre ska kunna kinna sig
trygea 1 hemmet men samtidigt ha nira till frivillig samvaro och gér att de dldre har méjlighet
att bo kvar i den egna bostaden och kinna sig trygga i det egna hemmet under en lingre tid.

Det kan finnas behov av att under kortare perioder ha tillging till extra hjilp pa ett
korttidsboende fér de som ir éldre, sjuka eller har en funktionsnedsittning. Tanken med
korttidsboende 4r att fa en tid f6r rehabilitering innan personen kan flytta hem igen.
Vixelvird dr en form av bistindsbed6md insats som ska erbjuda miljbombyte och i
térekommande fall fungera som avlastning i omvardnadsarbetet f6r en anhorig. Bade
korttidsboende och vixelvard dr en bistindsbedémd insats.

Vadstena kommun férfogar i dagsliget 6ver 127 platser pda kommunala vard- och
omsorgsboenden. Kommunen ansvarar f6r dessa boenden med service och omvardnad
dygnet runt. Boendet ger alla insatser som den enskilde behéver i det dagliga livet och dven
hilso- och sjukvird upp till sjukskoterskeniva ingar. Alla har mojlighet att ansdka om plats pa
vird- och omsorgsboende nir behoven av tillsyn, omvirdnad och krav pa trygghet inte
lingre kan tillcodoses pa annat sitt i det egna hemmet (enligt socialtjdnstlagen). Kommunens
bistindshandldggare utreder och beslutar om den enskildes ritt till vard- och
omsorgsboende.

Antalet idldre personer som efterfrigar olika stodinsatser och dr i behov av sirskild boende
har 6kat under flera ar och 6kningen vintas fortsitta i takt med att andelen ildre férvintas
6ka. Antalet platser 4r begrinsat i vard- och omsorgsboende (sirskilt boende). Okningen kan
dock bli ndgot mindre som en f6ljd av satsningar pa kvalificerade insatser i hemmet. En 6kad
tillgdng pa trygghetsbostider kan ocksd gora att fler dldre fir méjlighet att bo i ett anpassat
boende med tillging till gemenskapsytor vilket kan géra att behovet av sirskilt boende skjuts
upp eller inte uppstar.

Vidare genomfdrs atgirder i det ordinarie bostadsbestindet genom s kallad
bostadsanpassning. Bidraget dr avsett f6r de som har en varaktig funktionsnedséttning och
syftar till att personen ska kunna bo kvar och leva sjilvstindigt i sin bostad. Bidragen
beslutas av kommunen och ges f6r anpassning av bostadens fasta funktioner, dvs. sidant
som inte tas med vid flytt och ddrmed blir kvar i bostaden, sa att den boende ska kunna leva
sa sjilvstindigt som méjligt och kunna ta sig in och ut ur bostaden, f6rflytta sig inom
bostaden, laga mat och skéta sin hygien. - Det kan vara dyrt att anpassa befintliga bostidder
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och det dr ocksd svart att budgetera f6r kostnaden, men med en allt storre andel dldre kan
tiankas att kostnaden okar. Aterstillandekostnader finns ocksa. Att inritta ett gemensamt
register bland hyresvirdarna i kommunen och en rutin for att kunna férmedla redan
anpassade bostider till dldre i behov av bostadsanpassning kan vara ett sitt att minska
kostnaderna.

Vadstena kommuns vard- och omsorgsboenden ér Vitterngiarden och Wasagirden. Bada
boendena har avdelningar som ir riktade mot personer med demenssjukdom. Vitterngirden
ir fordelat pa fyra avdelningar. Nastan alla ligenheter har utsikt 6ver Vittern eller mot
staden. Wasagarden ér det stérsta vird- och omsorgsboendet dir cirka hilften av platserna dr
anpassade for personer med demenssjukdom.

Flera av Wasagardens ligenheter har problem med tillgingligheten som ockséd paverkar
arbetsmiljon. Det gor att Wasagarden snart behover genomga en omfattande renovering eller
ersittas med ett nytt boende. Det bedéms ocksa finnas ett 6kat behov av cirka 30 platser
inom den ndrmsta 10-drsperioden. Det bor planeras och byggas bade seniorbostider och
trygghetsboenden i storre utstrickning nira de bostadsomraden dir dldre bor idag. En litt
tillginglig nirliggande utemilj6 dr ocksa viktig for dldre.

Personer i behov av socialt stéd

Vadstena kommun har till och frin bostadslésa i kommunen och dessa innebir naturligtvis
sirskilda utmaningar som kréver sirskilda handlingsplaner och aktiviteter. Boendet 4r en
central friga f6r de allra flesta och ett tryggt boende dr ofta en férutsittning f6r att fungera i
savil arbetslivet som socialt. Boendetrygghet ér viktigt och att inte ha en fast punkt i tillvaron
kan sdtta dven paverka andra delar i livet. Ur ett folkhilsoperspektiv ar ett eget boende
centralt.

Kommunen ser dock att det ocksa finns behov av akutligenheter som kommunen har
radighet Gver dir socialtjinsten tillfalligt kan placera dem som saknar en egen bostad och
méjligheter till att sjilv ordna ett boende pa kort sikt. For personer med exempelvis
beroendeproblematik eller socialpsykiatrisk problematik finns ocksa ett behov av boende
med langsiktigt stéd. Det bedéms ddrmed finnas ett behov av bostider dir kommunen kan
erbjuda stéd och hjilp fram till dess att personerna kan fa ett boende pa den ordinarie
bostadsmarknaden.

Personer med funktionsnedsattning

For de invéinare i Vadstena kommun med funktionsnedsittning har kommunen en skyldighet
att ha anpassade bostider som méter individens behov. Milet dr att de som av fysiska,
psykiska eller andra skdl moter betydande svarigheter 1 sin livsforing ska f4 mojlighet att delta
i samhillets gemenskap och leva som andra. Bostdder med sirskild service f6r personer med
funktionsnedsittning dr boende enligt lagen om st6d och service till vissa funktionshindrade
(LSS) eller boende enligt 5 kap. 7 § 1 socialtjinstlagen.
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Gruppbostider dr en boendeform for personer som ar si stora behov av tillsyn och
omvardnad att det dr nddvindigt att personalen finns till hand hela tiden. Gruppbostiderna
bestér av ett mindre antal ligenheter och gemensamhetsutrymmen och har tillgang till en fast
personalgrupp. Det framtida behovet av gruppbostider bedéms 6ka i framtiden och
sannolikt kommer det pd 5-10 drs sikt krdvas ytterligare ett gruppboende (med cirka 6
bostider).

Inom den nirmaste framtiden ses dock ett behov av tillging till servicebostider. Det dr en
boendeform dir den boende har storre sjilvstindighet och dir stdd erbjuds i anslutning till
boendet dygnet runt. Gemenskapsytor ska erbjudas i nira anslutning till bostaden. Behovet
bed6éms vara 10-15 bostider inom den nirmsta 10-drsperioden och bor 1 s stor utstrickning
som moijligt integreras i1 befintliga bostadsomraden.

Barn

Under de senaste tvd decennierna har elevantalet i Vadstenas skolor minska med cirka 30
procent. De senaste dren har det f6tts allt firre barn 1 kommunen. De dr antalet f6dda barn
Okar syns ett samband med inflyttning av invdnare 1 dldrarna 25-45 ar.

Under den senaste tioarsperioden har antalet barn 1 varje drskull i snitt legat pd 65, men en
variation férekommer och enstaka ar kan det finnas drygt 80 barn 1 en arskull. Bendgenheten
f6r barnfamiljer att bositta sig i Vadstena dr avhingigt tillingen pa attraktiva bostider,
moijligheten till arbete/arbetspendling och de kvaliteter som kommunen kan erbjuda.

Attraktiva bostdder innebir att utbudet av sméhus i det dldre bestindet pa den privata
bostadsmarknaden 6kar. Detta 4r bide ekonomiskt férdelaktigt 1 jamforelse med
nyproduktion och innebir dven ett effektivt nyttjande av smdhusen som ofta ér avsedda f6r
att rymma fyra personer eller fler. Vidare behodvs ett kontinuerligt utbud av tomter till den
kommunala tomtkon.

Mojligheten till arbete/arbetspendling forutsitter en fortsatt god arbetsmarknad inom
kommunen samt tillgingligheten till den stérre arbetsmarknaden i grankommunerna men
dven regionalt och nationellt.

Det dr viktigt f6r kommunen att bibehilla och utveckla den kvalitet som kommunen har
kopplat till utbildning, rekreation och kulturliv i kommunen. Kommunens héga kvalitet bor
dven lyftas fram i samband med att nya bostadsprojekt planeras och genomférs.

Elevantal och utveckling av skolans lokaler

Aven om kommunen planerar for fler bostider ger det, enligt de prognoser kommunen tagit
fram (SCB), en begrinsad dkning nir det kommer till en 6kning av barn i olika
aldersgrupper. Beddmning dr ddrfor, pd cirka 10 ars sikt, att antalet forskolor klarar
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efterfrigan och att grundskolan kan planeras utifran tre parallellklasser med méjlighet att
enstaka ar kunna hantera en extra klass.

En friga som miste l6sas pa lingre sikt dr fritidshemlokaler. Nuvarande skolor dr inte helt
anpassade att kunna ta emot ett stort antal fritidshemselever. Till bilden hor dven att cirka 40
procent av fritidshemmen bedtivs an enskilda huvudmin och att en f6rindring kan medféra
en stor paverkan pa kommunens egen fritidshemsverksamhet.

Slutsatsen dr att en renovering och anpassning av nuvarande skollokaler kan utga frin tre
parallellklasser.

Ungdomar och unga vuxna

Vadstena har generellt sett mindre problem med hushill i tringboddhet och med en
anstringd boendeekonom in riket i sin helhet. Med tanke pa den héga andelen smahus 1
kommunen har sannolikt de flesta barn- och ungdomar tillgdng till eget rum och i méanga fall
dven tillgang till en tridgard. Manga barn och unga upplever dirmed sannolikt inte
konsekvenserna av bostadsbrist och traingboddhet under sin uppvixt.

Svarigheter kan dock sannolikt uppsta i samband med flytt frain hemmet till studier och
arbete i storstadsregionerna med betydligt hogre konkurens om bostiderna och svarighet att
hitta ett boende.

Vadstena har en hog kvalitet pa sin skola och barnomsorg. Detta sammantaget med
trygeheten och enkelheten som en uppvixt i Vadstena innebir for de flesta kan vara en viktig
anledning till att vissa senare i vuxenlivet viljer att flytta tillbaka till kommunen.

Nyanlanda Ensamkommande barn och ungdomar

En nyanlind person dr ndgon som dr mottagen i en kommun och har beviljats
uppehallstillstind f6r bosittning. En person dr nyanlind under tiden som han eller hon
omfattas av lagen om etableringsinsatser, det vill siga tva till tre ar.

Vadstenas mottagande varierar frin ar till 4r och dr starkt paverkat av omvirldsfaktorer. 1
Onuldget tar kommunen emot ungefir 10 personer per ar och under pigaende pandemi har
det enbart handlat om kvotflyktingar.

Boende for gruppen 16ses huvudsakligen i VEFABs ligenheter. Den liaga vakansgraden och
efterfrigan pa hyresbostider i hyresbestindet medfor att det ibland kan vara svart att tillgd
ligenheter, sirskilt smaldgenheter.

Minga familjer som kommer till Vadstena viljer att bo kvar. De som kommer ensamma, och
da frimst yngre min, viljer nistan alltid att flytta ifrin kommunen efter sin
etableringsperiod.
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De senaste tvd dren har kommunen inte tagit emot nigra ensamkommande barn eller
ungdomar. De 4r som kommunen tillhandahallit omsorg och boende till ensamkommande si
har det handlat om enstaka personer.
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MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Bostadsbyggandet i Sverige har varierat 6ver tid. Frin en starkt statligt styrd och
subventionerad bostadsmarknad under senare halvan av 1900-talet fram till byggande pa
mera marknadsmaissiga grunder under 2000-talet. Fran ett historiskt lagt bostadsbyggande
under 90- och 00-talet sa har byggandet succesivt 6kat frimst genom en 6kad efterfriagan.
Orsakerna till detta dr flera, politiska atgirder, en vixande befolkning, férindrade
boendebehov och behov av att ersittningsbebyggelse i befintliga bostadsbestind samt en allt
ligre rinta.
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Prisutvecklingen pa bostider i relation till konsumentprisindex (Kélla SCB — data till och med 2020 — himtad
maj 2021).

Svensk bostadsmarkand priglas i dagliget av urbanisering och en 6kande andel dldre i
befolkningen. Fortsatt 4r det de stora stiderna och kommunerna som vixer. Under de
senaste 10 dren har byggandet 6kat och inneburit cirka 15 000 fardigstillda bostider per ar
till ungefir 40 000 firdigstillda bostider per ar 2020.
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Byggande pd marknadsmissiga grunder har dock resulterat i en koncentration av byggandet
till storstads- och tillvixtregionerna (SCB). Vadstena har f6ljt konjunkturen relativt vl i
férhallande till hur mycket som byggts. Vid konjunkturuppgéngar, di och betalningsvilja och
efterfrdgan 6kat, har det byggts och vid nedgingar har byggandet stannat av. En
eftersldpning syns tydligt frin 2013 och framat dd konjunkturen varit stark men
fardigstillande av bostider tydligt 6kat forst under 2017-2018.
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Konjunkturen 1975-2020 i jimforelse med fardigstéillda bostider i kommunen (killa; SCB samt
konjunkturinstituter)

Mainga mindre kommuner i linet har under de senaste tio aren, sannolikt genom regleringar
knutna till bostadsmarkandet och konjunkturldget, 6kat sin befolkning och
bostadsmarknaden i kommuner som Vadstena bedéms pa kort sikt som relativt stabil med
en fortsatt efterfrigan. Pa lingre sikt finns en osidkerhet kring vad som sker. Yttre faktorer
knutna till indrade beteenden, konjunktur och rinteldge kan innebéra bade en 6kad likvil
som en minskad efterfriagan i linet och i kommunen.

Bostadsmarkandsenkaten

Varje ar skickar Boverket ut bostadsmarknadsenkiten till Sveriges 290 kommuner och
sammanstiller ddrefter bostadsmarknadsliget i olika regioner och kommungrupper samt
for olika grupper pa bostadsmarknaden.

12021 ars bostadsmarknadsenkit svarar 30 av 36 kommuner att det rader underskott pa
bostider i kommunen som helhet. Det dr 3 kommuner fler dn forra aret. Det &r bara 6
kommuner som svarar att det rader balans pa bostadsmarknaden, vilket kan jamforas med
forra aret da 9 kommuner angav balans.

Ar 2021 forvintas en okning for hyresrétter och bostadsritter. Ar 2022 forvintas en
Okning framst for bostadsritter och smahus inom kommungruppen. Utover den paborjade
nyproduktionen kan det tillkomma ett nettotillskott av bostdder genom ombyggnad av
befintliga byggnader.
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Enligt en sannanstillning av ldnet i sin helhet framgér att det i huvudsak rdder underskott pa
bostider. Endast i Ydre, Valdemarsvik och Finsping gors bedémningen att det balans eller
ett 6verskott pa bostider. Behovet ser olika ut f6r olika grupper men bland annat syns ett
behov av bostider f6r dldre pa bdde ling och kort sikt. Insatser for att fi iging byggandet av
hyresritter med rimliga hyror samt bostadsforsorjning 6t dldre och funktionsnedsatta har
sedan en lingre tid varit en angeldgen friga f6r kommunerna i linet.

Prisnivan pa bostader

Prisutvecklingen pd bide villor och bostadsritter har varit kraftig. Vadstena kommun ir
attraktivt och har en relativt hég prisniva 1 férhallande till sitt lige och storlek.
Fritidshuskdpare drar ocksa upp priserna. Kommunernas storlek, men framfér allt nirheten
och tillgingligheten till stora arbetsmarknader avgdr den generella prisnivan idag.
Spridningen i prisniva mellan lokala bostadsmarknader 6kar éver tid. Vid en lag prisniva i det
befintliga bestindet blir nyproduktion omdijlig vilket troligen dr en realitet i de delar av
kommunen som har en ligre attraktivitet och produktionskostnaderna blir i dessa omriaden
hégre dn betalningsviljan f6r nya bostider.

Tobins Q

Det rader brist pd bostider om prisnivin pd en "fri" marknad 6verstiger vad den verkliga
kostnaden for att bygga inklusive ett korrekt bestimt markvirde.

Ett sitt att mita attraktiviteten pa den lokala bostadsmarknaden dr Tobins Q. Pa
smahusmarknaden definieras Tobins Q vanligtvis som kvoten mellan ett smahus
marknadsvirde och dess investeringskostnad. Det innebir att kvoten kan fungera som en
indikator pa om det dr l6nsamt att bygga nytt sméhus. Enligt teorin dr det 16nsamt att bygga
vid en kvot 6ver 1,0, medan en kvot under 1,0 indikerar det motsatta.

Ar 2006 gjorde Institutet for bostads- och urbanforskning en kartliggning av Tobins Q pa
kommunal niva f6r alla Sveriges kommuner, och en liknande kartliggning gjordes dar 2012 av
Boverket. Fran kartliggningen 2006 samt senare framgar att Vadstenas virde ligger pa cirka
0,6-0,8, dvs. det har tidigare inte varit I6nsamt att bygga i kommunen. Underlaget dr dock
svart att anvianda da det dels 4r 15 ar gammalt och dessutom ger en sammanrikning Gver
kommunen som helhet.

En enklare undersckning har genomforts for att identifiera var det dr I6nsamt att bygea och
vad 1 kommunen. Unders6kningen baserar sig pa ett relativt begransat statistiskt underlag
men bedéms dndd kunna fungera som stod for att f6rsta bostadsmarkanden.

Byggkostnaden som anvints som underlag f6r undersékningen baserar sig pa en
schablonmissig byggkostnad f6r Linsregion 11 fran 2019 (Brutto, totalt produktionspris
brutto per ligenhet och per kvm ldgenhetsarea for flerbostadshus och bostadsarea for
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gruppbyggda smahus, riket 1 vrigt, undantaget storstadsomradena) samt slutpriser pa
booli.se under perioden 2017-2021.

Unders6kningen utgdr ett ’stickprov” 1 delar av Vadstena stad dir det byggts relativt mycket
under senare och bekriftar att de sannolikt dr 16nsamt att bygga nytt centralt, 1 sjdndra ligen
och i stadens ytterkanter. Fér kommunen som helhet 4r det svérare att gora en likande analys
utifran brist pa underlag. Sannolikt finns det dock en 16nsamhet i att bygga smahus i sjonira
ligen pi fler platser i kommunen sdsom i Borghamn och Nissja.

Marginalerna dr som synes dock oftast relativt sma f6r det byggaktérer som vill verka i
kommunen. Kommunen bor vara medveten om det i kontakten med olika aktérer. For att
framgangsrikt verka under dessa férhillanden innebir att aktivt arbeta med skapa en
Omsesidig férutsigbarhet och tydlighet initialt. For att detta ska vara mojligt krivs att
kommunala aktérer har en insikt i intressentens affir och samtidigt vara man om att
kommunicera de kommunala férutsittningarna.

Villor i Vadstena stad 17-21

Bostadsratter pa Johan Il vag

0,92 0,94 0,96 0,98 1 1,02 1,04

Tobins Q — matt pa lonsambet att bygga i centrala 1 adstena (kdilla; V adstena kommiun)

Vidare kan byggaktorer under vissa férutsittningar ges statliga kreditgarantier, vilket ibland
kan forbittra férutsdttningarna for att fa lan f6r bostadsutveckling. Det finns ocksa olika
ckonomiska stod att anséka om till bostadsbyggande och ombyggnad. Investeringsstod till
hyresbostider kan férbittra marknadsférutsittningarna genom att géra det moijligt att na
dven mindre betalningsstarka hushall.

Samverkan med byggaktorer

Som grundprincip giller att de som ér intresserade av att bygga bostidder i Vadstena kommun
ges mojlighet att komma med f6rslag pa bebyggelse innan férdelning av kommunal mark
sker.

Genom regelbundna triffar (byggherretriffar) med bostadsmarknadens aktorer skapas
moéjligheter att 1 ett tidigt skede utbyta information om befolkningsutveckling, liget pa
bostadsmarkanden, behov och efterfragan, politiska 6nskemal, utbyggnadsomraden,
markanvisningar med mera.

Dialogen med medborgarna uppritthalls inom ramen f6r den fysiska planeringen och ha en
framtradande plats i arbetet med planering och férindringar av stadsmiljon. Avsikten ér att
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gbra medborgarna delaktiga 1 bostadsplaneringen genom att de i ett tidigt skede inbjuds att
diskutera planerad nyproduktion. Detta kommer att vara sirskilt viktigt i de centrala delarna
av Vadstena kommun med héga bevarandevirden.

Enkatsvar

Under hésten 2021 skickades ett antal enkitfrdgor ut till hyresvirdar, miklare samt
fastighetsutvecklare/entreprenorer for att fungera som underlag for en bittre forstielse av
bostadsmarknaden i Vadstena.

Den samlade bilden utifrin enkiten 4r att det i nuldget dr 16nsamt att bygga bade hyresritter,
bostadsritter och dganderitter/smahus i kommunen.

Genomsnittsaldern f6r den vanligaste hyresgisten skattas vara mellan 40-70 ar och de
vanligaste ligenhetsstorlekarna dr 2rok och 3rok. De storre uthyrarna upplever en 6kad
efterfridgan pa hyresbostidder de senaste fem aren och bedémer det som l6nsamt att bygga
eller ombilda bostider till hyresritter. Majoriteten av uthyrarna bedémer inte att deras
bostider hyrs ut for sdsongs/sommarboende.

Fastighetsutvecklare och miklare bedémer det framforallt en efterfrigan pé fristiende villor
och radhus samt parhus med inriktning mot barnfamiljer och ildre par. Riktade
boendekoncept for ildre blir allt vanligare. Vikten av exploateringsgraden lyfts dven fram for
att fd 16nsamhet i projekten. Narhet till centrum, service och kommunikationer lyfts fram
som viktigt. Bristen pa goda kommunikationer till regionen i 6vrigt lyfts fram som en svaghet
kopplat till kommunens lige. Majoriteten anser att efterfrigan och prisuppgingar i Vadstena
ligger i linje med grannkommunerna/linet. Marknaden bedéms 4ven kunna vara
underprissatt i jimférelse med Mjolby. Men det handlar om att ligga 1 7ritt” lage i
kommunen eftersom det finns relativt stora variationer i prisbilden.

Efterfragan pa permanentboende bedoms ha 6kat de senaste 5 dren medan efterfrigan pa
fritidsbostider tror vara ungefir det samma som for fem ar sedan. I Skedet och Rogslésa
bed6ms attraktiviteten vara lite ldgre dn i resten av kommunen.

Kwvaliteter som lyfts fram ér den trevliga smastadsatmosfiren i innerstaden, sjonira,
enkelheten, kultutlivet, trygghet, barnvinligt samt nirheten till service.

Hyresratter
2020 var medelarshyran fér hyresritter i Vadstena 985 konor per kvadratmeter. Utifran
statistik frin de senaste fyra dren syns en gradvis hyresékning.
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For att vara berittigad investeringsstéd vid nybyggnation far normhyran per kvadratmeter
boarea per ar fir vid tilltrddet inte Overstiga 1350 kronor vilket f6r Vadstena ddrmed bor
kunna betraktas som en dvre grins f6r vad som dr moijligt att ta ut i hyra vid nyproduktion.

For en ligenhet pa 60 kvm betyder det att snitthyran ligger pa cirka 4900 kronor i méinaden.
Samma ldgenhet 1 nyproduktion skulle kosta som mest cirka 6700 kronor i médnaden.
Samtidigt finns det sjilvklart en spridning i hyresnivderna och i centrala ligen i innerstaden
ligger hyrorna hégre, ibland i niva med de stérre stiderna i regionen.

Skillnaderna pa hyror mellan det befintliga bestiendet och nyproducerade hyresritter (sdrskilt
om éldre hyresritter inrdknas) medfor att det 1 Vadstena kan det ddrfor vara svért att bygga
nya och attraktiva hyresritter pa marknadsmassiga villkor. For att lyckas behéver kommunen
och byggaktoren bland annat analysera vilken malgrupp man vinder sig till och hur vil man
lyckas ringa in den malgruppens preferenser och betalningsvilja. En anpassning av
bebyggelsen for att kunna ta del av aktuella ekonomiska stéd bidrar dven till en béttre
l6nsamhet.

Genom en aktiv dgardialog med det kommunala fastighetsbolaget Vadstena Fastighets AB
(VFAB) har kommunen moéjlighet att paverka bade produktion och férvaltning pa den lokala
bostadsmarknaden. I dgardirektiven kan kommunen vilja att ange sirskilda riktlinjer f6r
bolagets verksamhet och dess nyproduktion. For att detta ska vara verksamt f6r bada parter
sa ska dgardirektiven tas fram i dialog mellan parterna. For att stimulera rérligheten pa
bostadsmarknaden s att fler hushall far méjlighet att realisera sina bostadsbehov och
6nskemal behdvs en viss vakansgrad 1 bestdandet. Idag dr vakansgraden 1 VEAB f6r lag for att
bostadsmarknaden ska fungera tillfredsstillande, men VFAB har en god rotlighet inom sitt
bostadsbestand dven om vakansgraden dr lig. VFAB har idag ett bostadsbestind med totalt
800 hyresritter beldgna i titorterna Vadstena och Borghamn och vill girna bygga nya
bostidder. VFAB ska vara en sjilvklar aktér ndr kommunen vill att det byggs bostider.
Nirheten och kunskapen om marknaden ger férdelar. For att 6ka savil rérlighet och
nyproduktion pa bostadsmarknaden ska kommunen ha en aktiv dialog med VFAB i arbetet
med bostadsférsorjning.
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Trygghetsbostader

Trygghetsbostider ir en boendeform, hyresritter, for dldre som behover viss service och
bittre tillgdnglighet 4n i det ordinarie bostadsbestandet, men som inte dr berittigade till den
omsorgsnivd som krivs i sirskilda boenden. ”Ritt” utformade trygghetsbostider medger
statliga subventioner. Trygghetsbostider anses ocksa vara kostnadseffektiva f6r kommunen
eftersom resurserna samlas pa ett stille och hemtjinsten slipper restider. De minskar ocksa
kommunens kostnader £6r bostadsanpassning. Férdelen £6r de édldre dr ocksa utdkad service
och ett bittre socialt liv, framfor allt f6r ensamstiende, med samvaro med andra boende.
Attraktiva trygghetsbostider bor prioriteras i kommunens planering f6r dldreomsorg och
bostadsbyggande.

En omvarld i férandring

Omvirlden férindras gradvis, inte alltid 1 6nskad riktning och reella likvil som uppfattade
yttre hot paverkar i viss man manniskors vardag. Detta kan bland annat kopplas till
pandemier, klimatpaverkan och relationerna med var omvirld. Forindringar som kan
komma att paverka ekonomin och dirmed bostadsmarkanden, men dven flytmonster och
fédelsekvoter och dédstal.

Aven de atgirder vi vidtar for att 6ka var trygghet kan vara hindrande eller kostnadsdrivande.
Nigra exempel pé detta ir,

® En tryggad livsmedelsfrsorjning och kommunens méjlighet att ta 1 ansprak
jordbruksmark f6r bostadsbebyggelse.

® Hinsynstagande till klimatfaktorer, bland annat vid hantering av dagvatten och
skyfall.

o Krav pd byggande av eller bibehéllande av befintliga skyddsrum

® Energif6rsorjning utifrin ett energiférsérjningsystem som foriandras och ett allt
storre elenergibehov.

Byggbar mark

Ur ett marknadsperspektiv bor sannolikt mark i centrala Vadstena och i sjonira ligen
prioriteras for framtida byggande. Dessa omraden omfattas ofta av en rad lagskydd vilket gor
det mer eller mindre oldmpliga att exploatera. Strandlinjen lings Vittern omfattas av
strandskydd och riksintresse f6r bade frilustsliv och i vissa delar kulturmiljé vilket kan vara
svart att férena men nya bostider.

Opversiktsplanen beskriver hur markanvindningen bér se ut och pekar ut méjliga
utbyggnadsomraden fér bostider. Det forsta steget mot en god bostadsplanering tas i
kommunens 6versiktsplan (OP) som ir en langsiktig strategi for utveckling av kommunens
mark- och vattenomriden. Vadstena har i sin Oversiktsplan frin 2013 gjort en avvigning dir
ett antal omraden limpliga f6r bostadsbyggande pekats ut (alternativt utredningsomraden
som skulle kunna vara limpliga £6r bland annat bostider).
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Den mark som har képts in under senare ar dr férankrad 1 ovanstdende och dirmed maijlig
att detaljplanera. Kommunens lingsiktiga planer och behov av mark kommer att utredas och

kommuniceras genom den kommunévergripande 6versiktsplanen som berdknas kunna antas
2023.

Utover detta sker kontinuerligt en inventering av byggritter inom befintliga detaljplaner
liksom inventering av fortitningsmajligheter (som kriver ny detaljplan) i centrala Vadstena. 1
dagsliget finns i princip inga byggritter inom befintliga detaljplaner som 4r mojliga att
exploatera. Fortitningsméjligheter finns i mindre omfattning, men ger bara mindre tillskott
av bostider. Kommunens markinnehav ir en strategisk resurs for planeringen och férutsitter
dven att en aktiv markpolitik bedrivs. Kommunens inriktning vad giller utveckling och
férvaltning av kommunalt markinnehav samt eventuell satsning pa nya strategiska markkop
paverkar mojligheterna f6r kommunen att kunna “’styra” bostadsbyggandet.

Vadstena kommuns strategi bor vara att ha viss planberedskap och en god
planeringsberedskap. Kommunen behéver hela tiden ligga steget fore for att tillgose
efterfrigan pa lediga byggritter samtidigt som det behdver finnas en god beredskap f6r
planering i form av limplig mark i Oversiktsplaner och Férdjupade Oversitsplaner samt en
strategi fOr prioritering mellan planer dr viktigt for att effektivisera arbetet och for att méta
en efterfrigan av bostadsbyggande.

Jordbruksmark.
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Landsbygdsutveckling i strandnara lagen

Vadstena pekar i sin Oversiktsplan ut ett stérre omrade vid Borghamn som limpligt for
landsbygdsutveckling, ett s kallat LIS-omriden. Inom detta omride kan det sdrskilda skilet
tor landsbygdsutveckling anvindas nir man prévar dispenser och upphiver strandskyddet.
Syftet dr att langsiktigt stimulera den lokala och regionala utvecklingen pd landsbygden.

Omrédets geografiska averinsning ér idag stor, ett fortydligande av var exploatering skulle
kunna vara limplig inom omradet tillsammans med en dialog med berérda fastighetsdgare
skulle sannolikt forbittra forutsittningarna for byggande i omradet.
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Utpekat 1.1S-omride i Oversiktsplanen (kdlla; V adstena Oversiktsplan 2013)

Vadstenas strategier for attraktivitet

Vadstenas bostadsmarkands ekonomiska forutsittningar

Genom senare ars kontinuerliga byggherredialog har kommunen en god bild av efterfragan
och kan ocksa f6lja férindringar pa marknaden. I dagsliget dr efterfrigan pd villatomter,
parhus- och radhusbebyggelse stor i hela Vadstena titort, medan flerbostadshus fraimst
inriktar sig mot dldre personer och i mer centrala ligen.

Produktionskostnader f6r bostiader har 6kat under flera ar. Det dr inte dr markpriset som i
forsta hand drivit pa den utvecklingen, dock har markpriserna 6kat succesivt (frin en lag
niva) da priset sitts utifran virdering och exploateringsbudget. Vadstena fastighets AB har i
sina byggprojekt beviljats investeringsstod for hyresbostider och stéd till bostidder for édldre.

De mest attraktiva ligena i Vadstena fir anses vara de dldre delarna av stadskdrnan (mellan
Vitternstranden och den gamla genomfarten) samt sjénira ligen. Dessa omraden ir
samtidigt de minst framkomliga i planeringssammahang. Detaljplanen f6r bostader i
Asylenparken, som upphivdes i mark- och miljééverdomstolen, ir ett exempel pa detta. Den
centrala delen av Vadstena utgér riksintresse f6r kulturmiljévarden och fornlimningsomrade.
Byggbar mark ir begrinsad och det finns frigor om t ex strandskydd att beakta. Samtidigt
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har S6dra Drottningmarken och kommande plan f6r Tycklingeomradet visat ett det finns ett
stort intresse att bygga dven i Vadstenas utkanter.

Kulturmiljén som marknadsvirde

Vadstena kommun har unika kvaliteter. Kvaliteter som bidrar till att Vadsteana att sticka ut
gentemot andra kommuner och i grunden bidrar till kommunens attraktivitet. Det dr viktigt
att kontinuerligt férmedla detta till alla som 4r med och utvecklar kommunen.

Delar av omrddena med stora bevarandevirden, framfér allt i stadskdrnan, men dven pa
andra platser runt om i kommunen 4r i delar sa unika att de bér vara orérda.

Detta medfor naturligtvis utmaningar nér nagon vill f6rnya 1 dessa miljéer och kommunen
bor gd varsamt fram i dessa drenden. Vid férfragningar om tillige och kompletteringar fran
byggaktorer bor kommunen tidigt bilda sig en uppfattning om det 4r limpligt att ga vidare i
planeringsprocessen. Detta dr viktigt dven for externa intressenter som behéver
forutsigbarhet och tydlighet for att fortsatt vilja verka i en kommun.

Kommunala aktérer bor £6r egen del férhilla sig restriktiva till att 1 egen regi genomféra
férdndringar som negativt kan paverka Vadstenas bevarandevirden. Medvetenhet i den
kommunala organisationen om att rekreations- och kulturmiljéer och ir avgérande f6r
Vadstenas attraktivitet dr idag stark men kan kanske stirkas ytterligare.

Kommunen bor vidare férhalla sig restriktiva till detaljplaner i visa ligen av
samhillsekonomiskt resursmissiga skil. Att planera i de mest attraktiva ligena, vilket 1
Vadstena framforallt innebir nira den gamla stadskidrnan och sjondra, innebir ofta konflikter
med en rad statliga och kommunala intressen och beslut. I praktiken innebar det ofta mycket
utdragna detaljplaneprocesser eller processer som behéver avbrytas pa grund av
6verprovningar med mera. Vissa omraden dr dven av stort intresse f6r kommuninvanarna
och medféra en lokalt stark negativ opinion.

For att sdkerstilla att framtida bostadsforsorjning tar hinsyn till kulturmiljon och innerstaden
bér ett framtagande av en Kulturmiljéplan 6vervigas for att ge ett fordjupat underlag for
kommunens 6versiktsplan och detaljplanering. Alternativ dr att arbeta en férdjupad
oversiktsplan f6r Vadstena innerstad dir utmaningarna i kulturmiljén beaktas.

Vadstena som attraktiv rekreationskommun

Det finns grupper pa bostadsmarknaden som har en hég betalningsvilja och girna képer ett
boende i Vadstena kommun till hégre priser dn vad den lokala bostadsmarknaden f6rmar.
Hushall fran storstadsregionerna dr konkurrenter om dyrare objekt pa marknaden och
priserna pd attraktiva bostdder blir dirmed hogre. En del av dessa hushall anvinder bostaden
som fritidsbostad. Detta innebir att efterfrigan och “inflyttningen” inte resulterar i de
positiva effekter pa befolkningssammansittningen i kommunen som man efterstravar. Det
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finns ocksa en risk att de attraktiva bostadsomridena till del ligger ”6de” stora delar av aret.
Samtidigt 4r Vadstena kommuns varumirke férknippat med att vara en attraktiv turiststad
med flera sevirdheter och detta miste man ocksa virna om. Turister och fritidsboende
bidrar till niringsliv och sysselsittning i Vadstena kommun.

Byggherrar har inget eget intresse av att silja och hyra ut till hushéll som vill bositta sig i
kommunen. For fastighetsigare med hyresritter kan det till viss del vara I6nsamt med
hyresgister som enbart bor i bostaden delar av aret. Fér de som siljer bostadsritter dr inte
heller képarnas bostadsort viktig. Kommunens eget bostadsbolag kan diremot ha regler som
forsvarar for de som inte 4r kommunmedborgare att hyra bostad vid kontraktsteckning. Men
ingen kan hindra ett hushdll fran att flytta.

Det dr saledes svirt att férhindra “rekreationsboende”. Men fritidsboende kan ocksa 6verga
till att bli permanentboende. Om kommunen ér attraktiv kan hushall lockas att flytta
permanent till sina fritidsboenden, vilket ocksa sker i viss utstrdckning.

Skola och omsorg, niringsliv och kulturliv

Boendemiljén och platsens attraktivitet blir alltmer avgérande f6r var minniskor viljer att
bositta sig. Det finns ett antal generella faktorer som spelar in vid val av boende, delvis
beroende av vilket skede i livet som personen befinner sig. Att smdbarnsfamiljer i forsta
hand viljer att bo i villa 4r exempelvis nagot de flesta kdnner till.

Vadstena har méjlighet att vara en attraktiv kommun genom att aktivt verka for att
uppritthdlla och f6rbittra sig inom de omraden dir kommunen redan har naturliga och
inarbetade férdelar. Det handlar bland annat om att behalla och utveckla kvalitén i skolan
och omsorgen samt att virna om och stirka den identitetsstarka stadsmiljon med sin
smaskaliga handel och service. En ytterligare f6rdel f6r Vadstena, som inte alla andra sma
kommuner har, ir ett positivt ndringslivsklimat dir arbetstillfillen erbjuds inom kommunen.

Vadstenas “varumirke” dr viktigt for dess attraktivitet. Vadstena har under senare ar aktivt
arbetat med att beredda detta genom att f6rflytta varumarkets position och platsens image
for att locka nya besékare, invdnare och investerare.

Knutet till kommunen finns ett kommunalt bolag, Vadstenas Turism och Niringslivsbolag.
Bolaget ska vara en viktig partner i niringslivets kontakter med kommunens olika
verksamheter samt med Region Ostergdtland och staten. Bolagetshar som uppdrag att skapa
relationer samt moétesplatser mellan néringsliv och offentliga institutioner.

Slutsats

Vadstena far, genom sitt lige, bygegmaissig draghjilp av den nationella konjunkturen och de
storre kommunerna i regionen vid hégkonjunkturer men dr samtidigt kinnslig f6r
konjunkturnedgingar. Dock ir variationerna pd bostadsmarkanden relativt sma och
Vadstena ir ddrmed inte en kommun som kraftigt vixer frin dr till 4r, snarare sker ett
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pendlande monster mellan dren dir efterfragan varierar. Bostadsbestindet 6kar gradvis (det
térekommer inga strukturella rivningar i kommunen) men samtidigt glesas befolkningen ut
inom den samma.

En rimlig strategi f6r Vadstena dr att ha en beredskap f6r efterfrigan savil som en vikande
efterfridgan pa tomter och bostider.

I konjunkturuppgingar kan det innebira att i ha en planeringsberedskap tidigt och att i storre
omfattning Sverlata framdriften av byggprojekt 4t privata aktorer.

Diremot i lagkonjunktur 4r det kanske bittre att, i den man den kommunala ekonomin
tilldter, ta ett stérre ansvar och frimja ett bostadsbyggande genom en stérre delaktighet vid
planligening och exploatering, reglering av prissittning pa mark och byggande via det
kommunala bostadsbolaget.
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